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i발  간  사
지난 수십 여 년간 우리 국토는 산업화와 근대화라는 압축성장 과정 속에서 
큰 변화를 경험하였다. 크고 작은 각종 신도시의 출현과 기존 도시의 양적인 성
장은 농촌에서 도시로의 빠르고 큰 인구이동과 함께 진행되었다. 도시에서는 집 
부족을 해소하기 위해 대규모 주거단지를 건설하여 왔다. 빠른 성장과정에서 기
존 시가지는 주로 수직적으로 개발되면서 아파트 위주의 모습을 보이게 되었으
며 수평적으로 확산되면서 건설된 신시가지는 ‘성냥곽’ 모양의 아파트 위주의 개
발모습을 나타나는 결과를 가져 왔다. 
현재와 과거를 단순히 비교해 볼 때, 국민의 물질적 생활여건이 나아진 것은 
분명한 사실이지만 그에 걸맞게 우리의 심미적인 경관여건도 나아졌다고 보기는 
어렵다. 특히 국토경관의 측면에서 개발로 인한 자연환경의 훼손과 오염은 경제
성장속도 만큼 빠르게 진행되었다. 그 결과로서 자연과 인공물의 부조화 문제는 
시급하게 해결하여야 할 과제로 대두되고 있다. 이를 위해 현재 이루어지고 있는 
개발양상에 대하여 올바른 진단이 필요하다. 
경관은 보고 느끼는 자의 주관적인 문제로만 볼 수 없다. 왜냐하면 우리가 공통
적으로 느끼는 바람직한 경관형성의 바램이 있기 때문이다. 그동안 개발에 치중
하면서 소홀히 취급했던 아름다운 금수강산의 이미지를 다시 자라나게 하는 실
천적인 노력이 필요하다. 개발에 의하여 어느 정도의 경관 훼손을 피할 수 없는 
상황이라면 경관훼손을 최소화하고 부득이한 훼손부분을 인간에게 이롭게 활용
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하는 지혜를 모아야 한다. 
이러한 맥락에서 국토경관 관리차원에서 각종 개발사업이 주변에 미치는 영향
이 어느 정도인지 가늠할 수 있는 지표의 개발은 의미있는 연구과제라 할 수 있
다. 국토경관의 질적 향상을 위하여 개발사업시 교통, 소음, 환경 뿐만 아니라 급
격한 경관변화로 인한 충격을 사전에 예방할 수 있도록 심한 경관변화로 인한 충
격이 인간에게 미치는 영향을 정량화 할 수 있는 지표 개발이 필요하다. 본 연구
는 개발사업이 주변에 미치는 시지각적 영향을 가늠할 수 있는 경관충격지표를 
개념화하고 이의 측정방법을 개발하고자하는 목적을 가지고 진행되었다. 
본 연구를 통해 경관변화에 따른 시지각적 영향의 수치화가 가능하여 지역별, 
사업별 경관형성 및 관리의 추이 파악이 가능하다. 더불어 여기에서 제시한 개발
과 경관충격과의 관계식을 통해 신규 개발시 경관영향의 정도를 예측할 수 있으
리라 기대한다. 본 연구에 참여한 최영국 연구위원과 원외에서 공동으로 연구를 
수행한 서울시립대학교 박상필 외 연구진의 열정과 노고를 치하한다. 또한 연구
수행 과정에서 이 연구의 필요성을 인식하고 연구의 진행 과정에서 크게 도움을 
준 서울시립대학교 김기호 교수, 협성대학교 이재준 교수, 정재희 서울시 경관디
자인 전문위원에게 특별한 감사의 말씀을 드린다. 본 연구가 경관관리 관련연구
에 밑거름이 될 수 있기를 기대한다.
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서   문
국토는 국민  삶의 터전이다. 지난 약 30년 동안 빠른 경제성장을 추진하는 과
정에서 시행된  각종 토목 건설사업과 주택 건설사업은 국토의 모습을 급격하게 
변모시켰다. 문제는 국토의 모습이 좋은 방향보다는 바람직하지 않은 방향으로 
진행되고 있는 것이 아닌가 하는 우려의 목소리가 커지고 있다는 점이라 하겠다. 
그러나 바람직한 국토경관에 대한 요구가 갑자기 생긴 것은 아니다. 인공물의 수
평적 확장에 따른 자연환경의 훼손과 건축물의 수직적 상승으로 인한 자연경관
과의 부조화 등에 대한 관심과 이를 줄이기 위한 노력이 과거에도 있어 왔다고 
할 수 있다. 다만 이에 대한 사회적 요구수준이 환경인식변화와 함께 높아졌고 
개발에 따른 자연환경훼손과 경관침해 등을 보다 효과적으로 관리할 수 있는 틀
을 마련하여야 한다는 요구가 커지고 있다고 할 수 있다.
본 연구는 개발결과로 나타난 새로운 경관이 개발되기 전의 경관과 비교하였을
때 그곳에 살며 개발모습을 보고 지각하고 있는 우리에게 어떻게 받아들여지고 
있는가를 판단할 수 있는 정량적 분석방법을 찾는데 초점을 맞추고 있다. 우리가 
만들어 가면서 살고 있는 환경은 ‘살만한 공간인지’ 아니면 ‘참을 수 없을 정도인
지’ 등에 대하여 판단할 수 있는 기준은 없을까 하는 의구심을 가지고 출발하였
다. 즉, 우리가 만들고 있는 경관은  어느 정도의 수준인가? 라는 궁금증을 가지고 
이를  쉽게 확인할 수 있는 수단의 필요성을 인식하여 ‘경관충격지표’라는 개념
을 도입하게 되었다. 현재 추진되는 아파트형 개발사업에 의하여 형성되는 경관 
수준은 어느 정도인지 그리고 그것을 우리는 어떻게 인지하고 있는지에 대한 지
표를 개발하면 경관에 대한 이해나 관리하는데 보다 설득력 있는 정책을 제시할 
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수 있을 것으로 판단하였다.
경관충격지표의 개발과정에서 밝히고자 하는 것은 다음의 세 가지 사항이다.  
첫 번째로는 신규 개발사업에 적용 가능한 기존 경관관련지표를 검토하여 문제
점 및 개선방안 등을 파악하고 이를 통해 경관충격지표의 적용 범위와 대상을 
구체화하고자 하였다.  두 번째로는 경관충격지표를 개발하기 위해 시지각 관련 
환경심리분야의 다양한 관련 변수들을 검토하여 하나의 지표로 통합할 수 있는 
방안을 제시하고자 하였다. 마지막으로는 개발된 경관충격지표를 다양한 경우의 
수의 시뮬레이션을 통해 적용해 보고 지표 값과 경관을 연결하여 예측할 수 있는 
경관관리 및 해석의 수단으로 자리매김할 수 있도록 그 가능성을 시도해 보고자 
하였다. 
경관의 개념이 매우 다양하게 사용되며 그 물리적 범위도 광범위하기 때문에 
연구과정에서 많은 전제 조건과 가정을 만들 수 밖에 없었다. 이렇다 보니 내용
의 구체성 측면에서는 한계가 눈에 들어올 수도 있으리라 판단한다. 또한 그 결
과의 객관성 측면에서도 몇 가지의 헛점이 잡힐 수도 있으리라 생각한다. 연구내
용을 볼 때, 본 연구에서 주로 다루고자 하였던 부분은 경관을 이야기하는 혹은 
관리하기 위한 수단으로써 새로운 지표개발을 도입해 보고 이를 개념화하여 쓸
모가 있겠는지를 검토해 보는 것이라는 점을 잊지 말아 주길 바란다. 향후 본 연
구에서 미처 다루지 못했던 세부적인 부분들은 후속연구에서 지속적으로 다루어
질 것이다.
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v요   약
본 연구는 국토 곳곳에서 일어나는 개발행위의 결과물들을 경관보호라는 시각
으로 바라보고 이를 관리하기 위한 수단으로써 새로운 개념의 지표개발을 시도
하였다. 개발에 의한 새 건조물군이 오래된 경관 속으로 침입하면서 만들어 낸 
여러 현상들을 중요한 경관관리의 대상으로 설정하고 경관형성을 보다 바람직한 
방향으로 유도하기 위해 동 시대에 짚고 넘어가야 할 몇 가지 이슈와 이를 밝히
기 위한 지표를 개발하고자 하였다. 본 연구의 목적은 개발로 인해 발생하는 경
관의 시지각적(視知覺的) 영향의 결과를 가늠할 수 있는 지표로써 ‘경관충격지표
(景觀衝擊指標, Visual Impact Indicator, 이하 VII라 함)’를 개념화하고 이의 측정
방법을 개발하는 것이다. 
제1장 연구개요
연구 전체에 걸친 내용의 골격을 배경과 목적, 범위와 방법, 연구의 차별성, 기
대효과 순으로 정리하였다. 우선 국토를 경관관리의 시각으로 바라 본  이유와 
의미, 국토 곳곳에서 나타나고 있는 특징적인 현상, 관련한 국내․외의 큰 흐름 
등을 연구의 필요성과 목적에 연결하였다. 여기에 관련 선행연구를 되짚어 연구
의 범위와 전체적인 틀을 자세히 하였다. 
본 장에서는 개발로 인해 발생하는 경관의 시지각적 영향을 가늠할 수 있는 
지표로써 경관충격지표를 개념화하고, 이의 측정방법을 개발하기 위해 선행 연
구에서 제시되었던 기존 경관관련 지표를 살펴보았다. 특히 2000년 이후 발표된 
경관관련 연구의 분석을 통해 본 연구에 대한 선행 연구 및 기존 경관관련지표와
의 차별성을 살펴보았다. 
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제2장 기존 국토경관 관련 지표 검토
경관충격지표를 개발하기 앞서 기존 연구 및 현황을 검토하여 정치경제학적 
영역, 자연생태학적 공간, 정주환경, 생산활동의 기반 등 포괄적인 의미를 가지고 
있는 국토의 개념을 경관관리 차원에서 재정리하였다. 국토경관의 개념을 공간
위계상으로 규모가 작은 건축물 및 구조물 경관부터 도시(마을)경관과 광역경관
을 초월하는 가장 상위에 위치하는 경관으로 위치시키고, 또한 주제별 구분인 자
연경관과 인문경관을 포괄하는 개념으로 정의하였다. 
<국토경관의 위계별 분류> 
광역경관
도시(마을)경관
단위경관
(건축물, 구조물 등)
국토경관
국토경관 형성과정에서 파생된 주요 특징과 경관훼손 실태 등을 면적(面的)인 
택지개발사업지구와 재개발사업지구를 중심사례로 기존 자료와 현장답사를 통
해 살펴보았다. 공통적으로 심하게 높고 넓은 건축물군이 주요 충격적인 경관형
성의 대상으로 파악되었으며, 원인으로는 중․원경차원에서 수평․수직적 관계
의 부조화, 근경 차원에서의 부지경계부 처리의 미흡으로 조사되었다. 
지표의 개발에 앞서 기본적으로 짚고 넘어가야 할 지표(indicator)의 개념을 지
수(index)와 정보의 관계 속에서 파악하고 의사결정과정에서 지표의 중요성과 역
할, 지표의 활용방안을 이용과의 관계 속에서 파악하였다. 
또한 경관관련 지표들을 기존 문헌 및 연구논문을 검토하여 살펴보았다. 조사
된 지표는 보호대상별로 산지․구릉지․하천 등 자연경관자원 보호, 개방감․차
폐감 등 인공경관에 대한 시각환경 관리, 용적률․건폐율 등 건축 밀도 및 형태
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관리로 구분하여 살펴보았다. 이를 통해 만들어야할 경관충격지표의 개선과제로
서 지표 적용의 타당성 문제, 장소특성에 적합한 지표적용범위의 문제, 지표 계
산방식의 단순화로 인한 경관형성의 왜곡문제 등을 제시하였다.
제3장 경관충격지표의 개발
경관충격지표의 개발에 앞서 경관의 개념을 인간과 자연 혹은 인간과 인공물 
사이의 거리와 시각적 초점이 이루는 관계에 따라 크게 조망형과 환경형 경관으
로 구분하고, 지표의 적용범위를 중․원경 차원의 조망형경관으로 한정하였다. 
경관에 대한 생리학적 접근, 정신물리학적 접근 등을 통해 보고 느끼는 시지각
적인 차원의 접근방법을 검토하고 ‘충격’과 유사한 ‘변화’, ‘영향’의 용어들을 비교
하여 개념을 보다 명확하게 정리하였다. 이와 함께 앞선 선행연구 검토와 현장조
사, 설문조사결과 등의 내용을 바탕으로 경관충격지표의 개념상의 범위를 설정
하였다. 경관충격지표의 개발과정은 다음과 같다. 
<경관충격지표의 개발과정> 
수식(1)
경관변화량
수식(3)
경관충격지표
지수도출
변별역 찾기
수식(2)
경관변화강도
시각 측면 지각 측면 시각+지각
수식을 구체화하기 위해 경관충격지표에 관련된 시거리, 시야 등 관련 주요 변
수들을 추출하여 자세히 살펴보았으며, 이를 계산수식에 각각 적용하였다. 지표
의 개발과정에 따라 경관충격지표의 개발은 기본 전제사항을 바탕에 놓고 관련 
변수를 도출하여 경관변화량 계산법에 실험설문을 통한 변별역(辨別域, difference 
thresfold) 지수를 적용하는 방법으로 진행하였다. 
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이를 통해 경관충격지표의 기본식인 VII= f(h, ΔT)를 작성하고 실험설문을 
통해 도출된 결과를 적용하여 다음과 같은 과정을 거쳐 수식을 완성하였다. 
<경관충격지표의 개념과 수식화 과정> 
기본식 VII= h+ΔT 에 지각변화량 
Int( △F3 )
100 ×VI strenth
와 물리적인 경관변화
강도 VI total
N ×100
를 각각 대입하여 정리하면, 다음과 같은 경관충격지표의 계산식
이 완성된다. 
VII=
Int( △F3 )
100 VIstrength+VIstrength
h =
Int( △F3 )
F ×VI strenth
 
ΔF = 층수변화량(초기값이 0이므로 개발 층수로 보면됨)
Int = 지정숫자를 정수화 하는 함수. 실수는 반올림되지 않고 버림
N= 조망점수 
VItotal = 경관변화총량
VIstrength = VItotal
N ×100
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제4장 경관충격지표의 시뮬레이션 검토
경관충격지표에 의해 계산된 값이 어떤 의미를 갖게 되는지 시뮬레이션 환경
을 만들어 검토하였다. 경관형성의 양상은 대상지 면적, 용적률, 건폐율 등에 따
라 매우 다양한 경우의 수를 만들게 되므로, 우선 기본 조건이라 볼 수 있는 3개
의 대상지 규모와 7가지 층수를 가지고 21개의 경우의 수를 만들어 지표 값을 
검토하였다. 여기에 구릉지에 위치한 대상지와 스카이라인 변화에 대한 경우를 
추가하여 총 31개의 유형을 만들었다. 그리고 전체 약 4,000여장의 장면 이미지
를 Arc GIS 프로그램을 이용하여 추출한 후 지표 값을 각각 검토하였다. 이와 함
께 전문가 설문조사를 통해 지표 값과 추출된 장면 이미지를 비교하여 적용가능
성을 확인하였다. 
대상지는 개별 건축물, 소규모 단지, 소규모 단지가 여러 개 모인 중규모 단지
로 구분하였다. 소규모 및 중규모 단지의 부지 모양은 네모형태로 단순화하였다. 
대상지의 크기는 소규모의 경우 한 변이 200m로 이루어진 4ha 규모의 정사각형
으로 하고 대규모 단지는 소규모 단지가 4개 결합한 한 변이 400m로 이루어진 
16ha로 설정하였다. 이를 통해 경관충격지표 값과 장면 이미지를 추출하여 그 특
징과 의미를 비교․검토하였다. 
또한 단지 내 경관의 형성은 건축물의 높낮이 및 넓이와 깊이, 외관형태, 배치
방식 등 다양한 변수들이 관여되며, 이들의 조합들도 여러 가지의 경우의 수로 
나타난다. 이들 중 경관에 가장 밀접한 영향을 주는 건축물 층수의 높낮이, 타워
형 및 판상형 등 건축물 유형, 고층건축물의 위치를 주요 비교대상으로 설정하여 
지표 값의 변화와 차이를 각각 비교․검토하였다. 
경관충격지표 값은 건축물 층수, 대상지 규모에 비례하여 증가하고 시거리에 
반비례하는 특징을 가지고 있다. 거리별 지표 값 비교에서 개별입지형, 소규모단
지형, 중규모 단지형 모두 지표 값의 변화는 5층에서 10층으로 변할 때 급하게 
일어난다. 규모별 층수를 변화시켰을 때도 동일 구간에서 급격한 기울기의 지표 
x값 변화가 일어나는 것을 분석을 통해 제시하였다. 
제5장 연구의 결론
본 연구는 개발에 따른 경관변화에 대한 현상을 시지각적 차원에서 접근해 수
치화 하는 지표를 제시했다는 측면에서 의미가 크다. 기존의 경관관련 지표의 대
부분이 자연, 시설물 중 한 부분에 대한 지표의 도출에 그치는데 반해 본 연구에
서 개발된 경관충격지표는 자연과 건축물이 연계되는 경관지표를 도출하였다는 
데에 큰 의의가 있다. 또한, 경관충격지표의 개발을 통해 개발에 따라 파생될 우
려가 높은 경관영향의 정도를 수치화함으로써 국내 경관관리의 실태를 행정, 국
민, 전문가가 쉽게 공유할 수 있는 토대를 마련하는데 일조할 수 있으며, 기존의 
경관관리지표에 대하여 정성적 접근방법에서 정량적 접근방법을 보완하여 강력
한 경관관리가 가능하다. 또한, 지역별로 지속적인 경관충격지표 평가를 통해 경
관변화를 중심으로 경관적 난개발에 민감하게 반응하는 지표를 개발하여 궁극적
으로는 국토경관을 보호하는데 이바지할 수 있을 것이라 기대한다.
※ 주제어: 국토경관, 조망형 경관, 경관충격지표, 변별역, 경관변화강도 
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용어정리
※ 가나다 순
경관(landscape, 景觀) 경관이라는 용어는 지리학, 도시학, 조경학, 건축학 
등 각 학문영역에 따라 매우 다양한 의미로 사용되어 간단하게 정의하기가 어렵
다. 경관의 해석 및 접근방법도 생태학적 접근, 형식미학적 접근, 현상학적 접근, 
경제학적 접근 등 매우 포괄적인 의미를 가지고 있다. 국내에서는 경관은 인간의 
눈으로 보이는 환경이라고 하여 시각적으로 보이는 대상으로서의 경(景)과 주관
적으로 바로 보는 주체로서 관(觀)이 합성된 용어로 정의내리는 것이 일반적이
다. 경관은 보는 대상과 보는 주체의 거리에 따라 근경, 중경, 원경으로 구분하며 
조망형과 환경형 경관으로 구분할 수 있다.
경관충격지표(Visual Impact Indicator, 景觀衝擊指標) 신규개발로 인한 경관
의 변화모습이 주변의 중․원경 차원에서 인간(주민 및 불특정 국민)에게 미치는 
시지각적 영향의 결과를 정량화하여 개발 이전과 개발 이후의 경관변화의 양(量)
을 수치화한 지표로써 본 연구에서 처음으로 사용하였다. 외국에서는 「Visual 
Impact Assessment」라 하여 경관영향평가로 국내에서 해석을 하고 있으나, 본 연
구에서는 지각적인 측면을 추가적으로 고려하여 이와는 다른 개념으로써 충격이
라는 용어로 해석하였다.  
VII=
Int( △F3 )
100 VIstrength+VIstrength
 
            ΔF = 층수변화량(초기값이 0이므로 개발 층수로 보면됨)
          Int  = 지정숫자를 정수화 하는 함수. 실수는 반올림되지 않고 버림
          N  = 조망점수 
       VItotal = 경관변화총량
              VIstrength = VI total
N ×100
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 경관변화량(景觀變化量) 시야(view field)에서 보이는 경관의 변화량으로써 
장면(scene)에서 건축물군이 이루는 인공면이 차지하는 면적이다. 경관변화량
은 경관충격 공간범위 내 개별 조망점에서 개발 전 장면 전체의 면적과 개발 
이후의  장면에서 인공면이 차지하는 면적과의 차이를 구하고 이를 합하여 
계산할 수 있다. 시야에서 보이는 건축물군을 투시투영방식을 적용한 입면차
폐도의 변화량과 같은 개념이다.
국토경관(國土景觀)  국토를 구성하는 산, 구릉지, 하천, 바다 등 자연경관자원
과 인간 활동의 관계에 의해 형성된 인문경관자원의 지리적 분포유형, 분포지역
의 차이, 형성과정 및 과거와 현재 환경과의 관계에 의해 나타나는 시공간(時空
間)상의 특징으로 포괄적으로 정리할 수 있으며, 구체적으로는 국토를 구성하고 
있는 다양한 경관자원을 바라보며 느끼는 것이라고 볼 수 있다. 국토경관이라는 
용어가 개념화되어 사용되어 있지 않으므로 본 연구에서는 국토경관을 공간위계
상으로 규모가 작은 건축물 및 구조물 경관부터 도시(마을)경관과 광역경관을 초
월하는 가장 상위에 위치하는 경관으로 위치시키고 또한 주제별 구분인 자연경
관과 인문경관을 포괄하는 개념으로 정의하였다. 
<공간위계상의 국토경관의 위치> 
광역경관
도시(마을)경관
단위경관
(건축물, 구조물 등)
국토경관
녹지율(綠地率)  대지면적당 녹지면적을 의미하는 지표로서 최소한 확보해야 할 
녹지율을 규정함으로써 녹지의 의무적인 확보를 통해 자연친화적인 개발을 유도
하고 주민에게 필요한 녹지를 제공할 수 있는 지표이다. 
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    녹지율= 녹지면적대지면적 ×100
녹지공간율(綠地空間率)  대지면적에 대한 녹지면적의 비율이 아닌 실제 주거
면적에 대한 녹지면적의 비율로서 부지내 녹지환경을 개선하기 위해서 밀도에 
따른 확보방안을 고려할 수 있는 지표이다. 
    녹지공간율= 녹지공간면적주택지연상면적 ×100
녹지잠식률(綠地蠶食率)  녹지율과 녹지공간율이 신규 개발시 새로운 녹지를 
조성하기 위한 지표라면 녹지잠식률은 기존 녹지를 보존하기 위한 지표이다. 이 
지표는 신규개발에 따른 녹지잠식의 비율을 나타내며 신규개발에 따른 기존 녹
지의 훼손을 억제할 수 있다. 
    녹지잠식률= 기존녹지면적-잔존녹지면적기존녹지면적 ×100
단차규제(單差規制)  단차는 단지간의 높이를 의미하며 단차가 적을수록 구릉지
에 순응하는 개발이라고 할 수 있다. 단차를 규제하여 대규모의 절․성토를 예방
하여 구릉지의 과도한 지형훼손을 방지할 수 있다. 지형훼손을 의미하는 절․성
토량은 단차의 제곱에 비례하고 기울기에 반비례한다. 경사가 급한 지역, 고지대
의 구릉지 훼손을 방지하는데 효과적이라고 알려져 있다.
변별역(difference threshold, 辨別域)  환경심리학 분야의 지각의 접근방법 중 정
신물리학적 접근방법에서 사용하는 용어로써 베버와 더불어 독일의 물리학자 
Gustav Fechner(1801~1887) 그리고 J.F.Herbart(1976)는 심적인 사건이 경험되기 위
해서는 어떤 임계값 이상의 강도이어야 한다는 것을 주장하였는데 이때 임계값
의 강도를 변별역이라고 한다. 일정한 자극의 강도를 증대 또는 감소하여 그 차
이를 변별하는데 필요한 자극의 최소량의 개념으로 사용하는 차이역(thresholds 
of difference), ‘최소식별차이(just noticeable difference)’와 동일한 개념이다.  
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부각(angle of depression, 俯角) 아래로 내려다보는 각도
비스타(vista)  특징적인 조망대상이 도로 등의 시각회랑을 통하여 초점화되어 보
이는 경관으로써 가로 좌우로 건축물, 가로수 등이 늘어서며 종단부에 산, 주요 
건축물, 모뉴먼트 등이 보이게 되는 경관을 일컫는다.
시각 회랑(view corridor, 視覺 回廊)  특별한 의미를 지닌 경관요소의 조망을 위
해 주요 조망점으로 부터 일정 거리의 시각축을 이루는 범위를 지정하여 경관관
리를 시행하는 경우에 있어서의 시각적 연속선을 일컫는다.
시거리(view distance, 視距離)  시점과 대상과의 거리에 따라 원경, 중경, 근경으
로 구분한다. 원경, 중경, 근경에 대한 공통된 기준은 존재하지 않고 다양하게 사
용되고 있다. 자연경관에서 주로 사용하는 기준은 나무를 이용하는 방법이 있다. 
이것에 의하면 근경이란 주요대상인 나무크기(수관폭)의 60배 이내 거리
(300~400m)로 나무, 나뭇가지, 잎사귀가 보이는 거리이며 중경은 나무크기의 
1100배 이내의 거리(400m에서 3~6km) 사이로서 산의 형태, 나무의 질감 등이 보
이는 거리, 원경은 그 이상의 거리를 의미한다.
연속조망(시퀀스조망, sequence view, 連續眺望)  시각회랑을 따라 조망점이 연
속적으로 변화하여 조망대상이 역동적인 양상으로 나타나는 조망으로써 비스타, 
파노라마, 퍼스펙티브형 경관이 조망점의 이동에 따라 나타나기도 한다.대개 장
면경관(scene view, 場面경관; 전망대와 같은 고정적인 시점에서 얻을 수 있는 경
관으로 투시도적인 경관 또는 사진적인 풍경과 같은 것)에 비하여 연속경관 또는 
조망은 이동에 따라 변화해 가는 연속적인 장면경관을 의미한다.
시야(view field, 視野)  정지해서 인간의 눈으로 볼 수 있는 범위이다. 시야는 개
략 상하, 좌우 60도가 이루는 범위로 정리할 수 있다. 기존의 연구된 시야와 관련
된 기준을 정리하면 다음과 같다.  
- Henry Dreyfuss: 상향시야 한계는 50~55도, 색깔 구분한계는 30도
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- 아시하라: 시야 60도 원추(cone)설을 주장. 상향시야는 30도
- Spreiregen: 상향 30도, 하향 45도, 수평각 65도
- Goldfinger: 시야 60도의 원추(cone)설. 수직각은 30도, 수평각 30도
앙각(angle of elevation, 仰角) 올려다보는 각도
입면건폐율(立面建蔽率)  단지면적 대비 건축물(주동) 입면적의 합이 차지하는 
비중을 말한다. 계산수치는 단지 주변의 불특정 시점에서 보았을 때 건축물에 의
한 조망대상의 시각적 차폐정도와 시각적 개방감을 가늠할 수 있도록 도와주는 
역할을 한다.(등가직경은 각 건축물의 보정된 외주길이임)
  입면건폐율= ∑ 등가직경×각주동의평균높이대지면적 ×100
입면녹폐율(立面綠蔽率)  대지의 주경사 방향 수직투영면적 중 녹지로 덮힌 부
분의 면적을 나타내는 것으로 실제로 조망되는 녹지면적을 반영한 지표이다.
  입면녹폐율= 녹화부분입면적건축물높이×대지의폭 ×100
입면적(立面積)  건축물의 높이에 건축물 벽면의 직선거리를 곱한 값을 말하며 
건축물 형태가 “ㅡ”자형이 아닌 ㄱ, ㄷ, ㅁ, 타원형 등으로 된 건축물의 길이 산정
은 벽면의 직선거리를 말한다. 
  입면적(A) =  높이(H) × 벽면의 직선거리(D)
입면차폐도(立面遮蔽度)  단지전면길이 대비 단지 내 연접된 동별 투영 입면적
의 합이 차지하는 비중으로 구한다.
  입면차폐도 =  조망축방향 투영입면적 합계(A)단지 최장길이(L)
조망형 경관(眺望型 景觀)  경관은 인간과 자연 혹은 인간과 인공물 사이의 거
리와 시각적 초점이 이루는 관계에 따라 크게 조망형과 환경형 경관으로 구분할 
수 있다. 조망형 경관은 시거리를 가지고 구분하면 조망형 경관은 중․원경에서 
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지 각
(반 응)
자극관련 변수
인지적 측면생리학적 측면
뇌 의
신 경
경 험
지 식
환 경
자 극
특징적인 대상으로 시각적 초점을 형성하는 경관으로서 일정한 거리에서 대상
물, 특히 정지해 있는 대상물(산, 강, 역사적 건물)을 자발적인 의지에 의해 ‘본다’
는 의미를 내포하고 있다. 또한 보고자 하는 대상이 중․원경에 위치하기 때문에 
건축물의 경우에는 윤곽과 윤곽이 이루는 면(面)에 의해서 보이고 그 특징을 느
끼는 경관이라고 볼 수 있다. 
조망점(眺望點)  사람들이 모이는 주된 장소와 사람들이 움직이면서 보는 이동 
동선상의 한 장소
조망차폐율(眺望遮蔽率)  주요 조망축 방향에서 차폐를 줄이기 위해 주거동들
의 높이를 낮추거나 주거동 간격을 띄우도록 하는 역할을 하는 지표로서 단지 
주요 조망축 방향으로 수직 투영된 건축물 입면적 합계가 단지 조망면(단지폭×
주동최상층이 도달한 높이)에서 차지하는 비율을 의미한다.
절․성토비율(切․盛土比率)  절․성토로 인한 녹지훼손 및 과도한 높이의 옹
벽설치로 인한 사고를 방지하기 위한 지표로 사용가능하다. 일정부분 구릉지 훼
손을 억제하면서 녹지훼손을 감소시킬 것으로 기대할 수 있다. 이와 비슷한 지표
로서 대지면적 중 지형변형이 발생한 일정 규모 이상의 면적 비율을 의미하는 
지형변형비율이 있다. 현재 서울시에서 공동주택 심의기준으로 사용하고 있으며 
보통 절․성토비율은 20% 미만 정도로 사용하고 있다
지각(perception, 知覺) 경관분야에서는 
‘변화된 모습을 보는 것’은 자극이고 어
떻게 느끼는가? 는 지각(반응)이라 볼 수 
있다. 지각에는 환경자극, 뇌의 신경, 경
험지식을 통해서 이루어진다. 
지표(indicator, 指標)  어떤 현상을 표현
하는 수치이며 어떤 대상에 대한 현상을 잘 나타내는 요인 혹은 변수의 함수로 
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구성하여 알기 쉽도록 표현한 것으로 정의할 수 있다. 어떤 현상의 특성을 나타
낼 때 무수한 변수를 갖는 F(a, b, c, d, e, f…)로 표현할 수 있고, 이 중 상수 k와 
a,c,e가 이루는 관계가 이 현상의 특성을 나타낼 수 있을 경우 이를 지표값이라고 
한다.
 k Y (a,c,e) = F (a,b,c,d,e,f,…)
토량변화도(土量變化度)  대지면적에 대한 절‧성토량의 비율로 구릉지 훼손의 
강도를 나타내는 지표로써 단차규제와 유사한 의미를 가지며 지형이 불규칙한 
지역에 있어서 단차규제 보다 합리적인 방법이라고 알려져 있다. 
   토량변화도= 절토량대지면적 ×100
투시투영(透視投影)  3차원의 공간을 2차원으
로 변환하는 과정으로 평면 스크린 앞에 어떤 
입체도형이 놓여 있을 때 우리의 눈을 어떤 위
치에 고정시키고, 그 입체도형을 바라본 상태
를 평면 스크린에 표현하는 것을 말한다.  
천공차폐율(天空遮蔽率) 시선을 직선으로 간
주하여 이 시선이 건축물에 의해 차단되는 여
부를 판별하기 위해서 벡터와 평면의 교차여
부를 검토하여 차폐된 시선의 수를 전체 시선
의 수로 나누어 지표 값을 구한다. 
파노라마(panorama)  초점경관(焦點景觀, focal landscape)인 비스타와는 다르게 
넓게 펼쳐진 일정 면적의 대상을 한 눈에 조망하는 형태로 약간 높은 곳에서 아
래로 부감하는 경관으로서 장면(scene)의 시야점유형태는 <하늘-산-시가지>로 구
성된다.
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퍼스펙티브 조망(perspective view)  일정대상을 조망점에서 투시도적으로 보는 
경우로써 비스타 보다는 시야가 넓게 트인 것을 의미한다. 비스타가 1소점 투시
도라면 이 조망은 2소점 투시도의 성격을 갖는다. 비스타경관의 좌우 측면부가 
어느 정도 사라진 모습, 또는 비스타경관의 종단부에 있는 주 대상물(모뉴멘트) 
등이 없이 경관이 형성되어 있는 경우가 이에 해당한다.
환경형 경관(環境型 景觀)  불특정 대상(군)으로 다각적인 시각적 초점을 형성
하는 경관을 의미한다. 따라서 인간의 주변을 둘러싼 제반 물리적 환경을 체험하
는 경관으로서 건축물 파사드 구성, 보도바닥 패턴, 건축물 외벽의 재료 및 색채 
등의 시각적인 특징뿐만 아니라 촉각, 후각 등의 다각적 차원이 주로 관련된다. 
환경형 경관은 건축물 외관을 구성하는 요소의 재질, 형태 등과 관련되므로 지역 
문화, 개인의 경험 및 선호 차이 등에 따라 매우 다양한 의미를 가지고 있다. 
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1C H A P T E R
연구의 개요
연구 전체의 골격과 기존 연구와의 차별성을 제시하였다. 국토를 경관관리의 시각으로 
바라 본  이유와 의미를 짚어 봄으로써 본 연구의 초점을 분명히 제시하고자 하였다. 특히 
국토 곳곳에서 나타나고 있는 특징적인 경관 현상, 경관 관련 국내․외의 큰 흐름 등을  
파악하면서 문제(research questions)를 제기하였다. 
1. 연구의 필요성 및 목적
1) 연구의 필요성 
보고 느끼는 것은 자연스러운 인간 본능 중의 하나이다. 우리는 수많은 대상물
을 보고 느끼면서 살아간다. 우리는 생활 속에서 어떤 대상물을 이따금씩, 때로
는 계속해서 보게 되고 기억 속으로 비추어진 새로움 혹은 유사함의 관계맺음을 
통해 우리 마음 속에 국토와 도시(마을)에 대한 이미지(image)의 싹을 틔우고 자
라게 한다. 
지난 수십여 년 간 우리나라는 산업화와 근대화의 과정을 빠르게 밟아왔다. 이 
압축성장 과정 속에서 국토는 큰 변화를 경험하였다. 공업형 신도시의 출현과 기
존 도시의 산업화는 시골에서 도시로 빠르고 큰 인구이동을 유발시켰고 계획된 
기존도시 공간에서 집 부족 해소와 삶터 개선을 해결해야 했다. 높은 수준의 압
축성장이라는 시대적 흐름에 발맞추기 위해 계획적으로 추진된 국토의 개발은 
재개발 및 재건축에 따른 기존 시가지의 수직적 상승과 신시가지의 건설에 따른 
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수평적 확장을 초래하였다.
‘비단에 수놓은 것 같은 아름다운 국토인, 금수강산(錦繡江山)’은 당시 개발과 
발전이라는 큰 흐름 아래 소홀히 취급되어 훼손되기 일쑤였다. 현재와 과거를 단
순히 비교해 볼 때 국민의 물질적 생활여건이 나아진 것은 분명한 사실이지만 
우리의 비물질적인 정신적이고 심미적인 여건도 나아졌다고 주장하기에는 어려
운 상황에 처해있다. 
이러한 물질과 비물질적 여건의 불균형을 지난 수십여년간 진행되어온 빠른 
산업화와 근대화의 과정에서 어느 정도 필연적으로 발생할 수 밖에 없었던 산물
이라고 단정하기에 앞서 지나온 경험을 진지하게 바라볼 필요가 있다. 또한 과거
의 경관형성 배경과는 다른 상황 속에서 출현하고 있는 최근의 개발에 대하여 
보다 지혜로운 미래모습을 만들어 나가기 위해 올바른 현상의 진단이 필요하다.
양적 성장에서 질적 관리, 신시가지 개발위주에서 기존 시가지의 성장관리로
의 변화가 점진적으로 일어남과 동시에 여전히 많은 양의 신시가지 개발이 일어
나고 있고 예상되고 있다. 과연 우리가 만들어 온 국토와 도시(마을)에 대한 이미
지는 최선을 다한 노력의 산물이었고 바람직한 방향으로 나아가고 있는가? 에 
대한 책임감 있는 진지한 고민이 필요한 시점이다.
근래 자연경관자원이 양호한 지역의 신규 개발사업과 기존 시가지 안에서 형
성되는 재개발․재건축 사업지는 산, 하천 주변 등의 양호한 자연경관자원을 보
유하고 있는 지역으로 점차 확장되고 있다. 특히 면적(面的)으로 개발되는 각종 
개발사업은 주변과의 관계를 소홀히 하여 급격한 경관변화를 초래하고 있다. 주
변의 산 등 주요 경관자원의 훼손뿐만 아니라 주변에서의 시각적 차폐 등을 유발
시키는 등 오랫동안 형성되어 온 아름다운 국토경관의 영구적인 손실이 우려되
고 있는 상황이다.
개발에 의하여 어느 정도의 경관 훼손이 피할 수 없는 상황이라면 경관훼손을 
최소화하고 부득이한 훼손부분은 인간에게 이롭게 활용하는 지혜가 필요하다. 
이에 앞서 과도하게 경관을 훼손하는 경우는 원칙적으로 억제해야 한다. 
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경관은 보고 느끼는 자의 주관적인 문제로만 볼 수 없다. 왜냐하면 우리가 공
통적으로 느끼는 바람직한 경관형성의 바램이 있고, 우리들의 부모가 물려준 아
름다운 국토를 우리들의 자녀에게 올바르게 전수해야 하는 믿음이 있기 때문이
다. 소홀히 취급했던 아름다운 금수강산의 이미지를 다시 자라나게 하는 실천적
인 노력이 필요하다. 
경관관리는 새롭게 등장한 개념이 아니다. 이미 오랜 과거에서부터 방법과 정
도의 차이는 있지만 경관을 관리하고자 하는 노력들이 진행되어 왔다. 근래에는 
특히 지방자치제의 실시로 지역특성을 고려한 아름다운 경관을 형성하고 관리하
고자하는 움직임이 있어 왔다. 이 노력들의 결과물은 경관기본(관리)계획으로 때
론 법규 및 제도로 연계되어 나타났으며, 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」의 
제정(2002)과 「자연환경보전법」의 개정(2002)1) 등으로 경관관리가 점차 강화
되고 있는 추세이다. 
그러나 현재 국토경관 관리차원에서 추진되는 개발사업 단위가 주변지역에 미
치는 경관영향이 어느 정도인지 가늠할 수 있는 지표개발이 미흡한 상황이다. 또
한, 현재까지의 경관관리계획은 개념적인 경관관리 기본구상만을 제시하고 있으
며 구체적인 경관형성의 실천방안이나 세부적인 기준들이 부족한 실정이다. 
이에 경관관리를 위한 구체적 심의기준, 경관형성 지침 등의 마련이 시급한 과
제라고 볼 수 있다. 경관의 질적 향상을 위하여 개발사업시 교통, 소음, 환경뿐만 
아니라 급격한 경관변화로 인한 충격을 예방할 수 있도록 경관변화로 인한 충격
이 인간에게 미치는 영향을 정량화할 수 있는 지표 개발이 필요하다. 
2) 연구 목적  
본 연구는 국토 곳곳에서 일어나는 개발행위의 결과물들을 국토경관보호의 시
각으로 바라보고 이를 관리하기 위한 수단으로써 지표개발을 시도하였다. 오래
1) 최근에는 자연경관보전지역 지정 및 자연경관보전계획 수립에 관한 사항을 포함하는 
것을 검토하고 있다.
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된 경관 속으로 개발에 의한 새 건조물(군)이 침입하면서 만들어 낸 여러 현상들
을 중요한 경관관리의 목표물로 설정하고 경관형성을 보다 바람직한 방향으로 
유도하기 위해 동시대에 짚고 넘어가야 할 몇 가지 이슈와 이를 밝힐 수 있는 
지표를 개발하고자 하였다. 
연구의 가장 상위 목적은 개발에 인해 발생하는 경관의 시지각적 영향의 결과
를 가늠할 수 있는 지표로써 ‘경관충격지표(Visual Impact Indicator, 이하 VII라 
함)’를 개념화하고 이의 측정방법을 개발하는 것이다. 경관충격지표는 신규 개발
사업으로 훼손되고 있는 국토경관을 보호하기 위해 다양한 양상으로 나타나고 
있는 경관 변화가 인간에게 주는 충격의 양(量)을 수치화 한 것이다.
경관충격지표의 개발과정에서 밝혀야하는 세부 목적은 다음 세 가지이다. 
첫째, 신규 개발사업에 적용 가능한 기존 경관관련지표를 검토하여 문제점 및 
개선방안 등을 파악하고 이를 통해 경관충격지표의 적용 범위와 대상을 구체화
한다. 둘째, 경관충격지표를 개발하기 위해 시각 및 지각과 관련한 환경심리분야
의 다양한 관련 변수들을 검토하여 하나의 지표로 통합할 수 있는 방안을 제시한
다. 셋째, 개발된 경관충격지표를 다양한 경우의 수의 시뮬레이션을 통해 적용해 
보고, 경관충격지표가 개발의 모습을 예측할 수 있는 경관관리수단으로 활용할 
수 있는가를 검토한다. 
2. 연구 범위 및 방법
1) 연구 범위
본 연구는 공간적으로는 ‘국토(國土)’라는 넓은 영역이 관계되어지며 의미상으
로는 ‘경관(景觀)’이라는 다의적이고 포괄적인 범위가 ‘지표(指標)’라는 좁은 의미
로 결합되기 때문에 지표의 적용범위를 한정해야 할 필요가 있다. 또한 충격(衝
擊)은 환경심리 부문에서 다양한 의미로 해석되어질 수 있으므로 개념정의를 분
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명히 할 필요가 있다.
크기와 의미가 포괄적인 국토는 공간위계에 따라 분류할 수도 있고 그 공간이 
가지고 있는 특성 혹은 주제에 따라 분류할 수도 있다. 공간위계에 따라 분류할 
경우, 작은 규모부터 건축물(군)‧마을(소도읍)‧중소도시‧광역권(도시)‧국토 등과  
같은 방법으로 분류할 수 있다. 또한 주제에 따른 분류는 산지‧구릉지‧하천‧평야
‧취락지 등과 같이 분류할 수 있으며 이 주제를 위계별로 나누어 인공적인 측면
과 자연적인 측면으로 중분류하여 좀 더 체계적으로 분류할 수도 있다. 본 연구
에서는 개발에 의한 경관변화가 가장 급격하고 민감하게 일어나는 자연환경이 
양호한 산지, 구릉지, 하천, 평야, 취락지를 포함하는 자연경관지역을 대상으로 
한정하였다. 
다양한 의미를 지니고 있는 경관에 대한 접근방법은 생태학적 접근, 형식미학
적 접근, 정신물리학적 접근, 심리학적 접근, 기호학적 접근, 현상학적 접근, 경제
적 접근으로 크게 구분할 수 있다.2) 
국내에서 경관의 의미는 주로 시지각적인 차원에서 다루고 있으므로 이상과 
관련하여 경관은 형식미학적 접근과 정신물리학적 접근방법과 관련한다. 보이는 
경관대상의 스케일, 비율 등이 시각적인 차원이라면 경관대상의 시각적(visual) 
변화에 따른 심적인 영향의 개념인 충격(impact)은 정신물리학적 차원이라고 볼 
수 있다. 
경관을 시지각적 차원으로 한정하더라도 경관은 주관적이기 때문에 보는 사람
의 기억(memory)‧선호(preference)‧태도(attitude)와 소속된 집단의 문화적 속성 등
에 따라 다양하게 판단된다. 따라서 경관을 지표화하기 위해서는 경관에 영향을 
주는 공통성이 높은 인자에 대해서만 적용을 해야 한다. 
색채, 재료 등 자세한 요소에 따라 다양하게 느껴지는 가까운 거리의 환경형 
경관 보다 먼 거리에서 장면(scene)을 구성하는 요소의 구성에 따라 파악되어질 
수 있어 비교적 객관화의 가능성이 높은 조망형경관을 주요 경관관리의 대상으
2) 보다 구체적인 내용은 임승빈(1991)의 경관분석론(서울대학교출판부)를 참조
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로 설정하였다. 또한 ‘보는 것(seeing)’자체는 공통성이 높은 속성이며 정신물리학
적 차원에서 경관변화를 느끼는 반응도 공통성이 높은 영역이므로 이와 관련한 
변수들을 지표로 통합하였다.
지표(indicator)는 어떤 현상을 가늠할 수 있는 잣대라는 개념으로 정성적인 기
술로도 접근이 가능하지만 경관변화에 대한 방향성을 가지는 수치로 나타내고자 
하였다. 지표가 적용되는 대상은 국토경관 특히 자연경관을 훼손하는 면적(面的)
인 사업을 우선 대상으로 하였으며 현황조사 및 지표 값의 시뮬레이션 검토는 
면적(面的)으로 나타나는 개발 사업지를 대상으로 하였다. 
국토경관의 훼손양상은 다양한 요인에 의해 나타나기 때문에 이를 관리하기 
위한 지표도 다양하게 나타날 수 있다. 국토경관을 훼손하는 양상은 본 연구의 
주요 대상인 면적(面的)인 개발 이외에도 다양한 규모를 갖는 경우의 수로 나타
날 수 있으며 경관의 구체적인 특징을 형성하는 색채, 재료 등의 요소에 의해 영
향을 받아 그 충격의 양도 다르게 나타날 수 있다. 또한 정성적인 판단이 필요할 
경우가 많으므로 다른 양상으로 나타나는 국토경관 훼손 변수를 고려한 연구는 
후속연구로 남겨 놓았다. 
2) 연구방법
본 연구는 경관충격지표의 개발 및 적용가능성을 검토하기 위해 크게 3가지 
의 방법론을 전개하였다. 첫 번째는 경관충격지표의 개념을 한정하고 지표구조
상의 성격을 규정하는 단계이다. 두 번째는 시지각적 경관관련 변수들을 검토하
여 경관충격지표의 계산방법에 통합하는 단계이다. 마지막으로 세 번째 단계는 
개발된 경관충격지표를 다양한 경우의 수에 적용하여 시뮬레이션하고 적용가능
성을 검토하였다.
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<그림 1-1> 연구 방법
지표
개발
지표
검토
지표의 구조
지표의 범위
지표의 성격
시각관련변수
지각관련변수
개별 입지형
소규모 단지형
중규모 단지형
구릉지입지형
스카이라인
수식화 simulation
(1) 경관충격지표의 개념 및 성격 규정
경관충격지표의 개념을 정의하기 위해서 경관유형분류에 따른 범위를 조망형
경관으로 한정하였다. 또한 관련 문헌검토를 통해 변화, 영향, 충격의 용어를 비
교‧정리하여 ‘충격(impact)’의 용어정의를 명확히 하였으며 충격의 주요 특징들을 
제시하였다. 관련 변수 도출단계에서는 기존 선행연구 및 관련 근거를 검토하여 
시거리(view distance), 시야(view field), 조망점(view point) 등 적용가능 변수를 도
출하였다. 이와 함께 전문가 설문조사를 통해 경관관리에 대한 지표 개발의 필요
성과 주요 고려사항을 검토하였다. 
<표 1-1> 전문가 설문조사
구        분 내                       용 비  고
조 사 목 적
∘경관충격지표의 성격 및 방향 설정에 대한 전
문가 의견 수렴
모  집  단 ∘경관전문가(현업 종사자, 민간 및 공공 부문)
조 사 방 법 ∘면접설문(총 100부 중 48부 유효설문) 방문, 이메일
조 사 일 시 ∘2004년 5월
주요 조사내용
∘경관훼손의 주요 원인
∘경관 관련 지표의 문제점 및 방향 설정
∘경관 관련 지표의 주요 고려사항
(2) 경관충격지표 계산법 작성
지표의 계산방법 작성단계에서는 지표 계산과정과 절차를 설득력 있는 수식을 
제시하여 경관충격지표를 계산하고 지표를 보정하였다. 지표의 논리적 전개를 
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위하여 시각적인 측면과 지각적인 측면을 종합한 지표화의 가능성을 검토하였
다. 경관충격지표를 계산하는데 개발사업에 따른 경관충격 공간범위와 그 안에
서의 조망점 설정기준을 제시하였다. 또한 시거리는 중경정도의 범위를 사용하
되, 기존 연구와 사례조사를 통해 이를 검토하였다. 지각적 측면을 고려하기 위
해 환경심리의 정신물리학적 접근방법에서의 ‘변별역(thresholds of difference)'을 
도입하여 실험설문을 통해 지표의 수식에 반영하였다. 
 <표 1-2> 일반인 변별역 찾기 실험
구        분 내                       용 비  고
실 험 목 적 ∘경관변화에 대한 변별역 찾기
모  집  단 ∘일반인(학생 30인) 정상시력
실 험 방 법
∘1:1 실험방식
∘일정간격의 슬라이드를 보여주고 판별하는 방식
쌍대비교
실 험 일 시 ∘2004년 6월 
주요 조사내용
∘건축물의 층수 변화에 따라 경관변화를 강하게 
느끼는 단계
(3) 시뮬레이션(simulation) 검토
작성된 지표의 적용가능성을 파악하기 위해 Arc GIS를 활용하여 시뮬레이션
을 하고 장면이미지를 추출하였다. 시뮬레이션 검토는 사례지를 평지와 구릉지
로 구분하였다. 우선 평지에 위치할 경우 부지규모와 층수와의 관계를 기본적으
로 검토하고 스카이라인의 변화에 따른 지표값의 변화를 비교하였다. 추가적으
로 구릉지에 위치할 경우를 계산하여 비교‧검토하였다.
부지규모와 층수와의 관계를 비교 검토하기 위해 규모에 따라 개별(단독건물), 
소규모(4ha), 중규모(16ha)로 구분한 후 3층, 5층, 10층, 15층, 20층, 25층, 30층에 
대하여 21개 유형을 만들고 각각 경관충격지표를 계산하여 수치와 각 경우의 수
의 관계를 검토하였다. 또한 지표 값과 장면이미지가 이루는 매트릭스를 구성하
여 지표에 의한 경관관리의 예측가능성을 제시하였으며 전문가 설문조사를 통해 
지표활용의 가능성을 확인하였다. 
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<표 1-3> 전문가 설문조사
구        분 내                       용 비  고
조 사 목 적 ∘지표값과 장면의 비교 검토, 예측가능성 확인 
모  집  단 ∘경관전문가(현업 종사자, 민간 및 공공부문)
조 사 방 법 ∘면접설문(총 100부 중 유효설문 48부) 방문, 이메일
주요 조사내용 ∘다양한 경관유형별 바람직한 경관모습 찾기
조 시 일 시 ∘2004년 5월
설문지 작성
∘시뮬레이션 자료를 활용
∘구분되는 경관변화에 대한 쌍대비교법 
3. 선행연구 주요내용 및 본 연구의 차별성
1) 주요 내용
본 연구의 핵심은 경관, 충격, 지표의 관계로써 경관의 넓고 다양한 의미를 충
격과 지표라는 좁고 표준적인 개념에 어떻게 결합시키는가 하는 점이다. 
이미 진행된 경관에 대한 전반적인 연구경향을 우선 살펴볼 필요가 있다. 국내
에서 경관의 개념과 의미가 어떻게, 무엇으로 정리되어 왔는지를 검토하면 개발
하고자 하는 충격과 지표의 성격을 구체화하는데 도움을 줄 수 있다. 
수집된 다양한 선행 연구를 크게 정성적 및 정량적 접근방법으로 구분하여 정
리하였다. 정성적 접근방법을 취한 연구들은 경관의 정의 및 개념, 경관유형 및 
구성요소, 경관의 해석방법론, 경관자원의 가치에 관한 연구로 구분하였다. 또한 
정량적 접근방법을 취한 연구는 경관관리기준 설정, 경관관리지표 개발, 경관평
가기법 개발, 경관관리기술 개발에 관한 연구로 구분하여 살펴보았다. 
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<그림 1-2> 선행연구 분류 
경관은 사용하는 사람의 전공, 소속된 나라 등에 따라 다양한 의미로 해석되어
왔다. 이런 경관에 대한 다양한 의미와 개념에 대한 논의들이 정리되면서 근래에 
경관에 대한 시각적인 측면이 부각되고 있다3). 경관에 대한 정의, 개념, 분류, 의
미 등에 대한 논의가 전개되면서 한편으로는 경관관리차원에서 정량적 접근방법
들이 경관영역에 도입되기 시작하였다. 이 시도들은 주로 매우 다양하고 주관적
3) 경관의 다의성(多義性)은 그것이 동서양을 막론하고 천 년 이상의 기간 동안 대단히 복잡한 문화변동
을 겪으면서 형성되어온 과정에서 비롯한다. 경관을 경치(scenery)라고 보는 가장 보편적인 개념은 17
세기 후기에 발생한 풍경화(風景畵)의 영향이다. 이에 ‘내륙의 풍경’ 이라는 의미로서 landscapschild라
고 불리기도 하였으며, 이 풍경화의 주제가 되는 풍경을 가리키는 네덜란드어 landscap가 영문으로 
번역되면서 landscape로 번역되고 이것이 동양에서 풍경이나 경치라고 번역되었다. 황기원(1992), ‘한
국인이 보는 경관’, 「국토도시계획학회지」, 36권1호
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이며 경험적인 경관의 의미와 개념을 바탕으로 하여 합리적이고 객관적인 접근
방법을 취하는 방식으로 전개되고 있다. 
본 연구에서는 선행 연구 중 연구내용과 직접적으로 관련된 정량적 접근방법
에 대한 내용을 중심으로 살펴보았다. 정량적인 접근방법을 취한 연구라고 하더
라도 정성적인 연구내용과 밀접한 관계가 있으므로 이를 덧붙여 정리하는 방법
을 선택하였다. 보다 구체적인 지표에 관한 내용은 제2장에서 살펴보았다.
(1) 경관관리 기준 설정 부문
경관관리 기준 설정에 대한 연구는 경관관리의 대상을 정하고 넓은 경관의 개
념을 좁게 한정해야 하기 때문에 경관의 정의 및 유형분류 부문과 기본적인 맥을 
같이 한다고 볼 수 있다.4) 또한 다양한 양상으로 나타나는 경관의 유형을 분류하
고 이 유형별 관리기준을 만드는 연구로 구분할 수 있다. 
경관의 유형은 공간의 위계, 경관자원 및 대상의 종류, 시거리와 시각관계에 따
라 다양하게 구분 지을 수 있다. 공간의 위계에 의한 분류5)는 경관을 분석적으로 
접근하면서 그 구성을 해석하는데 유용한 방법이다. 경관자원 및 대상의 종류에 
의한 분류6)는 보호할 특징적인 대상을 중심으로 분류한 방법으로써 관리를 위해 
편리한 방법이다. 또한 시거리(visual distance)와 시각관계에 따른 분류7)는 실제 
보이는 경관에 충실한 접근방법으로 볼 수 있다. 
공간위계에 따른 분류는 2차원과 3차원을 관계지어 실제 보이는 모습과 연결
4) 황기원(1984, 1989), 유병림(1984), 임승빈(1988), 이규목(1992, 1994), 김기호(1992, 1993), 김한배(1993) 
등 다수가 있다. 
5) 유주형과 이규목(2003)은 도시경관 연구방법의 유형형태학적 접근방법으로써 크로프(Kropf)의 연구결
과를 빌어 건물-필지-도시경관세포-도시경관단위-도시경관구역-전체경관으로의 구분을 의미있게 보
기도 하며, 우리나라에서는 공간의 위계에 따라 건축경관-가로경관-지구경관-도시경관-광역경관으로 
분류하기도 한다.
6) 자연경관과 인문경관으로 분류하여 이들의 하위목록으로써 자연경관은 산경관, 하천경관, 평야경관 
등으로 분류하고 인문경관은 취락경관, 도시경관, 역사경관 등으로 분류한다. 세부적인 내용은 2장을 
참고하기 바란다.
7) 중원경의 조망형 경관과 근경의 환경형 경관으로 구분하며 조망형 경관은 조망점의 위치에 포착되는 
구도에 따라 파노라마(panoramic view), 퍼스펙티브(perspective view), 비스타(vista) 경관으로 세분한다. 
세부적인 내용은 3장을 참고하기 바란다. 
12   
짓는데 다층위적이고 매우 복잡한 과정을 거치게 되어 경관관리의 기준설정에는 
어려움이 존재한다. 반면 경관자원 및 대상에 따른 분류는 2차원만을 대상으로 
하여 보호하는 대상이 분명하므로 비교적 구체적이고 명확하다. 2차원의 경관자
원 및 대상에 따른 분류 위에 3차원의 시거리와 시각관계에 따른 분류를 접목하
면 경관관리의 컨트롤 범위를 설정하는데 보다 실천적이고 현실에 가깝게 다가
갈 수 있다. 
선행연구 검토결과, 조망형 경관이면서 보호할 구체적인 경관자원 및 대상에 
따른 연구로써 산의 조망형 경관관리 기준에 대한 연구가 있다. 이외 평야경관, 
하천경관, 취락경관 등에 대한 연구까지는 아직 활발하게 진행되지 못하고 있는 
것으로 파악되었으며 도시의 랜드마크 역할을 하는 역사적 기념물에 대한 조망형 
경관의 관리기준8)의 경우에도 근래에 와서 일부 진행되었으나 그 양은 그리 많지 
않은 상황이다.
본 연구와 관계가 높고 비교적 활발한 연구가 진행된 산 조망형 경관부문을 
중심으로 살펴 보았다. 산 조망형 경관관리기준에 대한 연구는 허용한계론(許容
限界論), 게쉬탈트론(Gestalt 論), 시각구도론(視覺構圖論)으로 크게 구분할 수 있
다9). 개발사업시 배후산(背後山)이 존재할 경우 개발규모를 조정하는데 경관미
(景觀美)의 보호를 위해 지켜야 하는 허용한계 기준을 제시한 연구10) 및 개발규모
를 조정하는데 장면(scene)의 조화를 위해 지켜야 할 바람직한 경관관리의 기준을 
제시한 연구11)가 1990년대 중․후반부에 진행되어 최근까지 이어졌다. 
이 연구는 개발사업지를 둘러싼 주변지역의 특정한 조망점에서 원경의 조망형 
경관을 관리하기 위한 기준치를 제시하였다는 측면에서 산 조망경관관리의 일환
8) 대표적인 연구자로 최형석(1999)이 있다.
9) 경관관리기준의 다양한 연구논문은 이 세가지의 주제와 연결되어 있다고 볼 수 있으며 이름은 대표논
문의 핵심용어를 이용하였다.
10) 대표적인 논문으로 임승빈 외 1인의 ‘경관영향평가를 위한 물리적 지표설정에 관한 연구’가 1995년 
대한건축학회지를 통해 발표되었다. 
11) 대표적인 논문으로써 김기호(서울시립대학교)의 ‘게쉬탈트(Gestalt) 이론을 적용한 도시경관관리에 관
한 연구(산을 중심으로): 도시경관보전을 위한 도시계획적 접근방법에 관한 연구’가 1996년에 발표되
었다. 
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으로 근래에 수립된 서울시 산 주변 조망경관 관리계획12) 등에 적용되어 높은 기
여를 했다. 
그러나 두 연구는 특정한 조망점을 고려한 관리기준으로써 불특정한 조망점을 
포함하지 못하고 파노라믹 경관에서만 적용가능한 관리기준이다. 따라서 비스타 
및 퍼스펙티브 등 다양한 유형이 종합적으로 나타나고 있는 복수적인 집합의 경
관유형을 관리하는 기준으로는 적합하지 않다는 한계를 가지고 있어 후속연구의 
필요성이 제기되고 있다. 이와 함께 진경산수화(眞景山水畵)의 구도(構圖)를 분석
하여 산수화의 가장 아름다운 모습을 볼 수 있는 우수한 조망점을 찾는 연구가 
진행되었다. 이는 경관관리 대상의 기준을 설정하는 연구라기보다는 관리 조망점
을 찾는 연구로써 근래에 주로 시도되었다13).
(2) 경관 관리지표 개발부문
경관관리지표의 개발에 대한 연구는 건축형태 및 밀도 관리부문, 경관자원보
호부문, 시각관리부문으로 크게 구분하여 살펴보았다. 경관관리 지표에 대한 연
구는 경관의 다의적(多義的)이고 포괄적인 개념을 제한적으로 접목하기 때문에 
매우 목표 지향적인 특성을 갖게 된다. 따라서 연구는 대부분 공통적으로 인식하
는 문제해결을 중심으로 객관화하는 과정을 중요하게 다루고 있다.
지표의 형태는 정량적인 수치로 나타날 수도 있고 정성적인 기술로 나타날 수 
있으나 지표를 사용하고 관리하게 되는 행정담당자의 이용의 명확성과 편리함을 
위해 수치로 만들어지는 경우가 많았다. 이때 일조(日照) 등과 같은 성능지표(性
能指標)는 주로 수치로 나타나게 되고 배치, 외관 등의 형태지표(形態指標)는 주
로 기술로 나타나는 것으로 파악되었다. 
12) 서울에서는 이들 연구를 바탕으로하여 1990년대의 남산에 이어 2000년도 전․후에 관악산, 아차산, 
우면산, 도봉산, 수락산, 불암산, 북한산, 봉산, 대모산, 구룡산 등의 조망경관관리계획을 수립하여 도
시경관 관리차원에서 산 조망에 대한 종합적이고 체계적인 관리방안을 마련하는데 기여하였다. 
13) 대표적인 연구로서 강명수(2002)의 ‘진경산수화(眞景山水畵) 분석을 통한 산지 구릉 경관 유형의 분
류 및 해석’이 있다. 이 연구에서 진경산수화에 그려진 산지 구릉지경관을 유형분류하고 6개의 경관
지표로 분석하여 유형별 조망점과 조망대상과의 관계를 정량적으로 파악하였다. 
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지표와 관련된 선행연구 중 전통적으로는 경관관리의 간접수단인 용적률, 건폐
율 등을 사용하여 개발밀도14)를 조절하는 성능지표가 주를 이루어 다. 그러나 근
래에는 보다 구체화된 경관관리를 위해 조경면적, 산림존치율, 층고, 스카이라인 
등에 대한 형태지표에 대한 연구가 설문조사와 시뮬레이션 등 다양한 검토방법을 
통해 지속적으로 제안되고 있다.
경관자원의 관리를 위한 지표를 구분하면 자연경관부문에서 녹지자체를 늘리
는 지표로서 녹지율(綠地率), 녹지공간율(綠地空間率) 등을 들 수 있으며 구릉지 
보호 관련 지표로서는 단차규제, 토량변화도 등15)이 있다.
이와 함께 산의 시각적 차폐를 억제하기 위한 지표로써 입면적(立面積), 입면차
폐도(立面遮蔽度), 입면건폐율(立面建蔽率), 입면녹폐율(立面綠廢率) 등16)이 제시
된 바 있으며 이 중 입면적과 입면차폐도는 지자체의 건축심의시 지표적 심의 기
준으로 실제 사용되고 있다17). 종합하여 볼 때, 연구되어 온 지표들은 간접성과 
직접성, 성능형과 형태형 등 다루는 대상과 목표에 따라 다양하게 연구되고 있으
며, 성능형의 지표에서 형태형의 지표까지 점차 확대되어 가고 있다는 것을 알 
수 있다. 실제 제도권내에서 이용되고 있는 것은 성능형의 지표위주이며 입면적
과 입면차폐도와 같은 형태지표가 추가 적용되어 급격한 경관변화를 억제하기 위
한 수단으로 사용되고 있다. 
경관과 관련한 지표개발에 대한 연구에서 주의해야 할 점이 두 가지 있다. 첫
14) 개발시 사업성과 가장 밀접하게 관련된 용적율 및 건폐율과 환경의 질적 수준과 관련된 밀도에 관한 
연구는 많이 있어왔다. 이들 중 최근에 이희정․김기호(2001)은 서울시를 사례로 도시지역 내 일반주
거지역 종세분과 관련한 건축밀도별 분포특성과 이를 조절하기 위한 방법을 제안한 연구가 제시된 
바 있다.  
15) 이와 관련한 대표적인 연구 중의 하나로써 박찬용(1997)의 ‘도시경관평가에 있어서 녹지의 역할과 
계획지표 설정에 관한 연구’가 있으며, 이외에도 나정화(2003)의 ‘도시경관생태계획 지표설정 및 중
요도 평가’ 등의 연구가 있다.
16) 관련 연구로서 장윤배(2001)의 ‘천공차폐율 계산모형 개발에 관한 연구’, 오규식(1996)의 ‘도시경관의 
시각적 한계수용능력 (VTCC) 설정과 그 활용’, 최창규(1994)의 ‘도시경관장애 유발지역과 그 영향지
역의 예측에 관한 연구’ 등 다수가 있다. 
17) 서울시에서는 ‘공동주택 심의규칙’에서 지표적 심의기준으로 입면적, 입면차폐도, 옥외공간생활비율, 
보도 및 차도율, 구릉지 높이한계가 사용되고 있다. 
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째, 지표에서 제시하는 수식의 작성방법에 대한 부분으로써 행정관리자의 이용
의 편리함을 위해 수식 관련 변수나 관계식을 지나치게 단순화하여 발생하는 문
제이다. 경관은 지형, 건축물, 옥외공간 등의 관계에 의해서 형성되기 때문에 작
은 변수의 변화 혹은 관계식의 미미한 조작이 심각하게 왜곡된 경관을 형성시킬 
우려가 있다18).
둘째, 매우 다양한 특성을 지니고 있는 장소(place)에 경직된 지표의 적용으로 
인해 발생하는 문제를 들 수 있다19). 장소의 특성은 매우 다양하기 때문에 지표는 
여기에 맞게 탄력적으로 적용되는 것이 장소의 특성을 보호하는 올바른 방법이
다. 특히 절대적인 지표를 적용할 경우에는 이에 대한 충분한 검토가 있어야 한다. 
기존에 연구된 다양한 지표들이 절대적 기준으로 적용되지 못하고 있는 이유이기
도 하다. 
수치를 통해 관리할 경우, 다양한 장소적 특성을 반영하기 어려운 부분이 존재
하여 최소한의 관리기준 혹은 평균적인 개념이 적용되는 경우가 많다. 따라서 심
의시 활용되는 상대적 기준으로 판단할 수 있는 방법이 주로 사용된다. 절대적 
판단기준은 일조(日照)와 같은 공통성이 높은 속성일 경우에만 가능하다고 볼 수 
있다. 경관관련 지표가 성능지표인지 형태지표인지를 정하는 것이 관리의 효과면
에서 매우 중요한 의미를 갖는다고 볼 수 있다. 개발된 지표가 충분한 의견수렴과
정과 다양한 경우의 시뮬레이션 검토가 이루어져 그 당위성과 타당성을 인정받는
다면 이는 제도권내에서 절대적 기준으로 사용가능한 지표로써 자리매김할 가능
성이 높아진다. 
18) 이의 한 사례로서 윤정재․김기호(2004)는 서울에서 사용하고 있는 입면차폐도가 한강변 아파트에 
제한적으로 사용되어야 함에도 불구하고 다른 지역에도 동일한 잣대로 적용되는 것을 문제로 지적하
고 보다 정확한 차폐도 계산방법을 제시하였다.
19) 다양한 지표가 연구되었으나 경관영향과 직접적인 관련성 보다는 조망형 경관에서 경관자원의 훼손
자체를 억제하는 차원에 한정되고 있으며, 시각적 차폐가 어느 정도인가 하는 부분에서도 실제 시각
적인 측면을 고려하였다기 보다는 관리의 편의를 위해 평행투영방식을 선택하여 지표에 의한 관리수
준과 실제 관리수준에는 상당한 격차를 유발시켜 왔다. 또한 특정지역에서만 사용가능한 지표를 모
든 지역에 사용함으로써 생기는 지표적용의 오류를 범하기도 하고 있다. 이런 오류는 연구자 혹은 
관리를 하는 행정이 모르고 일으키는 잘못이라기 보다는 부족한 경관관련 전문가, 관련 연구결과의 
미흡 등의 경관관리의 기초를 이루는 배경과 구조적 문제로 생각한다.
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(3) 경관평가기법 개발 및 객관화 부문
경관평가기법 개발 및 객관화 부문에서는 경관평가기법에 대한 기존 이론의 소
개와 적용가능성을 제시한 연구20), 외국사례의 제도를 소개하고 우수한 자연경관
을 보호하기 위한 제도적 개선방안21)을 제시한 연구 등이 존재하였다. 국내․외
의 경관평가기법을 소개하는 수준의 연구가 진행되어 왔으며 연구에서 보다 구체
화된 경관영향지표 개발의 후속 연구가 필요하다는 점을 명시하고 있다. 종합하
여 볼 때, 국내에 알려진 경관평가 기법은 시뮬레이션을 활용한 방법 및 설문조사
방법과 시뮬레이터 개발 및 활용방법으로 크게 구분할 수 있다. 
첫째 시뮬레이션을 활용한 방법은 전통적으로 개발 전․후를 비교할 수 있는 
사진합성이 대표적으로 사용되고 있다. 이와 더불어 CAD․MAX․Arc Info 등 
3D 시뮬레이션 관련 컴퓨터 프로그램을 이용한 와이어프레임(Wire frame), 매핑
(Mapping) 등을 이용한 방법이 있다.22)
둘째 시뮬레이션을 통해 추출된 이미지를 설문조사하여 경관변화를 평가하는 
방법으로써 어의구별척도법(Semantic differential scale), 쌍체비교법(Paired 
comparion) 등이 있으며23) 이들 방법을 통한 다양한 연구들이 있다. 
셋째 시뮬레이터 개발에 의한 방법이 있다. 이는 컴퓨터 상에서 경관을 형성하
는 시점과 대상과의 관계에 의해 생기는 주요 변수들의 변화에 따라 유효한 경관
평가지표를 비교할 수 있도록 돕는 지원프로그램을 만들어 활용하는 방법이다.
첫째의 시뮬레이션 활용방법 중 실제 모습과 얼마만큼 유사한가 라는 측면에서
20) 자연경관관리정책에 관한 연구(유현석 외, 2002), 경관평가기법개발에 관한 연구(환경정책평가연구
원, 2000) 등이 있다. 
21) 경관평가 연구의 국내외 동향(임승빈, 2000) 등이 있다.
22) 컴퓨터의 프로그램을 이용하여 시뮬레이션하는 기법이 사용되기 이전에 전통적으로는 모델을 만드
는 방법이 사용되었다. 모델링은 일정한 축적에 따라 변화된 개발지의 모습을 수작업을 통해 축소하
여 만드는 것으로써 전체에서 부분까지 다양한 시각으로 파악할 수 있다.
23) 이외에도 형용사 목록법, 카드분류법, 순위조사, 리커드 척도법, AHP, 조건부가치측정법 등이 있다. 
이 중 형용사 목록법, 카드분류법, 어의구별척도법은 상대적인 경관의 가치나 우열을 찾아내기 위한 
방법이 아니고 경관의 의미를 해석하기위해 활용되는 방법이다.
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는 사진합성이 가장 유리한 방법이다. 그러나 2D로 기록한 사진 위에 개발 후 3D
의 변화모습을 다시 2D로 사진합성하는 과정에서 실제모습이 왜곡될 우려가 잠
재되어 있다. 또한 사진을 기록하기 위한 조망점 선정에서 개발이 유리한 지점을 
선정할 수 있는 등 객관적으로 평가하기에는 다소 무리가 따른다.24) 반면 3D 컴
퓨터 프로그램을 이용하는 방법은 사진합성 방법보다 개발 후의 이미지 변환 과
정이 다소 객관적으로 작성될 수 있으나 조망점 선정에서 사진합성과 동일한 문
제를 가지고 있다.
두 번째의 조망점에서 만들어진 장면(scene)을 사람들에게 보여주고 평가하는 
방법은 사람들이 변화된 경관을 어떻게 느끼는가 하는 부분을 찾아내기 위해서 
사용된다. 이 기법은 전자에 설명한 조망점에 대한 문제를 여전히 가지고 있으면
서 설문을 통해 제공되는 이미지가 실제 모습과 얼마만큼 유사한가?하는 문제를 
동시에 내포하고 있다. 의미있는 조망점에서 실제모습과 가장 유사한 이미지를 
보여주는 것이 전제되어야 하며, 설문의 모집단을 전문가, 지역주민 등 누구로 할 
것인가? 하는 문제가 또다시 제기될 여지가 있다. 경관을 판단하는 절대적인 기준
으로 이 방법을 이용하는 것은 무리가 있다고 판단된다.
세 번째의 시뮬레이터 개발에 의한 방법은 보다 정확한 장면(Scene)을 추출해 
낼 수 있고 경관지표 값을 적용하여 지표 값을 계산해낼 수 있다는 장점이 있어 
그 활용도가 높다고 할 수 있으나, 국내에서는 아직 시도단계에 있다.25) 
24) 조망점을 선정하여 관리하는 방법은 두 가지로 구분할 수 있다. 첫째는 공공(해당 지자체의 담당부서)
기관에서 조망점을 선정해 주는 것이다. 그러나 조망점에 따라 개발용량의 변화가 민감해질 수 있으
므로 선정시 타당성의 문제가 강력하게 제기될 수 있다. 어느 시점에 어떤 기준을 가지고 누가 조망점
을 선정하느냐 하는 문제가 여전히 남게 된다. 둘째는 일정한 조망점 선정기준의 원칙을 제시하고 
세부적인 조망점 선정은 개발업자가 선정하는 방법이다. 이 방법은 조망점 선정에 대한 기본원칙을 
제시하여 조망점 선정의 타당성 문제를 어느정도 해소할 수 있을 것으로 기대하나, 기본원칙을 지킨
다고 하더라도 작은 조망점의 위치변화에 따라 경관의 모습은 매우 다르게 나타날 수 있으므로 한계
는 여전히 남게된다.  
25) 국내에서 시뮬레이터 개발에 의한 경관평가 연구는 김충식(2004)에 의해 근래에 진행되고 있다.
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(4) 경관평가 기술 부분
경관평가 기술은 경관평가 기법의 발전과 밀접한 관계를 가지고 있다. 특히 컴
퓨터 하드웨어와 소프트웨어의 지속적인 발전은 경관평가에 대한 새로운 접근방
법의 가능성을 폭넓게 해주고 있다. 
컴퓨터 시뮬레이션 관련 프로그램인 Auto CAD, 3D MAX 등은 지속적인 발전
이 있었고 1990년 중․후반 이후 GIS의 발달로 다양한 연구가 이루어졌다. 각 경
관조절점(조망점)의 가시영역에 대한 경관평가점수를 산출하는 연구, 지형녹지 
경관의 해석 및 평가를 위한 정량적인 지표 확보를 위해 수치지형 자료를 정량화
하고 매쉬(격자)형 자료를 가지고 수치지형자료(DEM)를 해석하여 스카이라인과 
불가시심도의 해석수단을 개발하려는 연구 등26)이 나타났다. 
2) 선행연구와의 차별성
본 연구는 큰 틀에서 볼 때, 경관이 인간에게 미치는 영향을 수량화하는 측면에
서 기술적인 측면을 중시한 정량적 접근방법이라 볼 수 있다. 경관의 개념 적용, 
정량화에 사용된 변수를 선정하는 부분은 경관관련 이론에 근거하고 있다는 측면
에서 볼 때 정성적 접근방법을 그 근거로 하고 있다. 
앞서 검토한 기존연구를 종합하여 본 연구와의 차별성을 찾아보기 위해 우선 
관련 연구들의 진행흐름상의 위치를 파악하여 보았다. 이중 최근 3년간 진행된 
주요 연구는 내용 구성별로 차별성을 각각 제시하였다. 
경관관리기준 설정부문에서는 다수의 조망점을 고려하고 시각뿐만 아니라 지
각적인 측면을 고려한 기준설정이 필요하다고 보여진다. 경관관련 지표개발부문
에서는 지표의 적용으로 인한 경관형성의 예측가능성을 높여 지표적용의 정확성
26) CAD를 활용한 도시경관 시뮬레이션과 건축물 규제방안에 관한 연구(최봉문, 1992), GIS를 이용한 경
관평가방법에 관한 연구(서주환, 1998), 지형경관평가에 있어 스카이라인과 불가시심도의 경관정보
화 연구(조동범, 2001), 도시공간정보의 시지각 평가에 관한 연구: 가상 현실시스템을 이용한 평가시
스템의 구축과 응용(정재희, 2000), 컴퓨터 그래픽스 응용에 의한 경관정보의 가시화 연구 능선자연
녹지에 대한 도시경관의 시각영향 시뮬레이션을 적용사례로(조동범, 1994) 등 다수가 진행되고 있다. 
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을 높여야 올바른 경관관리가 가능해진다. 또한 경관평가 기법 개발 및 객관화 
부문에서는 주관적인 조망점 선정의 객관화방법, 실제모습과 유사한 조망장면의 
추출에 대한 과제가 남아있다. 이는 경관평가기술의 발전과 밀접한 관계를 맺고 
있으므로 이 두 부문을 연계한 연구가 필요하다. 
구분 경관관리 기준설정 경관관련 지표개발 경관평가 기법개발 및 객관화 경관평가 기술개발
기존 
연구
추세
∘시각적인 측면
의 관리 기준 
마련
∘산, 역사적 건
축물 관리기준 
연구 진행
∘성능형 지표와 
함께 형태형 지
표 연구의 가속
화
∘기술적인 측면의 
발전과 접목한 
평가의 객관화 
작업
∘다양한 시뮬레이
션 관련 프로그
램 활용
기존
연구
한계
∘종합적인 관리
기준 설정연구 
부족
∘경관유형별 관
리기준 설정 연
구 미흡 
∘지표의 지나친 
단순화, 예측의 
어려움 등에 따
른 경관형성의 
왜곡 문제
∘3 D작업결과와 
현실과의 차이
∘조망점 선정의 작
위성 문제
∘경관평가의 적절
성 문제
∘경관평가기법과
의 적절한 연계
문제
대안
∘주변의 다수의  
조망점 반영 
∘인간의 지각적 
측면을 고려하
여 관리 기준에 
접목
∘예측 가능한 경
관 형성을 위한 
지표의 설정 및 
지표의 정확성 
증진
∘조망점 선정의 
지나친 주관적 
문제의 개선 및 
실제모습과 가까
운 장면 추출 방
법 마련
∘관련 프로그램을 
활용한 기술적 
측면의 고려
<표 1-4> 선행 연구의 추세 및 한계와 대안 정리
본 연구는 앞서 제기된 선행연구의 한계를 극복하면서 국토경관보호를 위한 
새로운 경관관리지표를 개발하는 연구의 성격이다. 보다 구체적인 연구의 성격
을 규정하기 위해 최근 3년간(2000년 이후 발표된)의 관련 주요 연구의 검토를 
살펴보았다. 
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구분 연구명 및 연구목적 연구방법 주요 연구내용 연구결과
1
∘연구명 :서울의 
주요 산주변 
조 망 경 관 보 전
계획(2003)
∘산조망경관 보
호 관리방법 
제시
①조망경관 관리
지역 설정
② 조망단면분석
정
③시뮬레이션 분
석을 통한 관
리기준 검토
∘산 조망경관의 
개념, 유형 및 
분석방법 설정
∘우수 조망점 
설정기준 제시
∘경관시뮬레이
션을 통한 검
토
∘경관관련 지표
의 검토 및 개
선사항 도출
∘조망경관지구 
지정, 조례제정 
및 관리안 제
시 
2
∘연구명 :건축물 
규제를 통한 
경관 관리방안: 
부산시를 사례
(2002) 
∘경관보존을 위
한 합리적 정
책제시
① 경관훼손실태 
조사: 부산사례
②해외 정책사례
③관련 제도 검
토 및 설문조
사
∘경관의 개념 
정리
∘경관훼손유형
파악
∘제도개선방안 
제시
∘지역특성을 고
려하고 주변과 
조화로운 경관
관리 제도개선
방안 제시
3
∘연구명 :도시경
관 개선을 위
한 용도지역별 
경 관 계 획 기 준 
연구(2003)>
∘경관 특성에 
어울리는 경관
관리기준 제시
①기존 경관계획 
관련 문헌조사 
및 설문조사
②지표의 시뮬레
이션 검토
∘도시경관개념
∘경관계획 사례
∘신도시 경관의 
문제점 조사
∘물리적 지표 
설정
∘건축물 개방지
수, 사각배치 
등의 도시경관
관리 기준 제
시
4
∘연구명 :천공차
폐율 계산모형 
개발에 관한 
연구(2001)
∘천공 차폐율 
계산 모형 개
발
① 천공차폐율의 
새 계산모형 
개발
②서울 테헤란로 
변 건축물을 
사례로 모형의 
타당성 검증
∘천공차폐율의 
개념, 측정방
법, 특징 및 한
계
∘천공차폐율 계
산 모형 개발 
및 타당성 검
증
∘천공차폐율의 
특징 및 한계 
분석
∘이를 토대로 
새로운 계산 
모형 개발
5
∘연구명 :경관평
가 기 법 개발 에 
관한 연구
(2000)
∘경관적 요소를 
객관적으로 파
악할 수 있는 
평가 기법 및 
절차 마련
① 경관영향평가
의 일반적 개
념 및 의의 고
찰
② 경관영향평가
에 대한 선진
국의 제도, 및 
현황, 평가 절
차 분석
∘개발 사업에 
따른 경관적 
문제점과 개선
방향검토
∘개발사업 분류
에 따른 평가
기법의 마련과 
지표 제시
∘경관작성방법 , 
과정, 기법의 
명확화 및 구
체화
∘경관평가 기법 
지표 제시
본 
연
구
∘조망경관에서 
면 적 ( 面 的 ) 인 
개발 사 업 단 위
의 시각적 영
향을 정량화한 
지표개발의 연
구는 없음
∘시지각적인 측
면을 고려한 
지표를 개발하
고 예측되는 
경관을 시뮬레
이션하여 검토
한 연구는 미
흡
∘면 적 ( 面 的 ) 인 
사업이 주변 
지역에 미치는 
경관의 충격을 
정량화할 수 
있는 방법론을 
제시한 연구 
없음
∘경관영향의 지
표(indicator)에 
따른 관리효과
를 공유할 수 
있으며 다양한 
제도와의 연계 
가능 
<표 1-5> 선행연구와의 차별성 요약표
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4. 연구 골격
본 연구를 연구개요와 연구결과를 포함하여 총 5장으로 구성하였다. 
제1장의 연구개요 부문에서는 연구 전체에 걸친 내용의 골격을 배경과 목적, 
범위와 방법, 연구의 차별성, 기대효과 순으로 정리하였다. 우선 국토를 경관관리
의 시각으로 바라 본 이유와 의미, 국토 곳곳에서 나타나고 있는 특징적인 현상, 
경관과 관련한 국내․외의 큰 흐름 등을 연구의 필요성과 목적에 연결하였다. 여
기에 관련 선행연구를 되짚어 연구의 범위와 전체적인 틀을 자세히 하였다.
제2장의 기존 국토경관관리지표 검토 부문에서는 포괄적인 의미를 가지고 있
는 국토경관의 개념을 정리해 보고, 국토경관 형성과정에서 파생된 주요 특징과 
경관훼손 실태 등을 살펴보았다. 대상지는 비교적 규모가 크고 면적(面的)인 택
지개발사업지구와 재개발사업지구를 사례로 기존 자료와 현장답사를 통해 살펴 
보았다. 더불어 제1장의 선행연구 검토 중에서 본 연구와 밀접한 관계를 가지고 
있는 기존 경관관리 지표들을 기존 문헌검토를 통해 자세히 소개하고 사용된 변
수, 계산방법 등을 검토하였으며 경관충격지표 개발에 반영하기 위해 기존 지표
의 한계와 개선점을 제시하였다.
제3장의 경관충격지표 개발 부문에서는 앞선 선행연구 검토와 현장답사, 전문
가 설문조사 내용을 바탕으로 경관충격지표의 개념상의 범위를 설정하였다. 또
한 경관충격지표에 관련된 시거리, 시야 등 관련 변수들을 추출하여 자세히 살펴
보았으며 이를 계산수식에 각각 적용하였다. 지표의 개발과정에 따라 경관충격
지표의 개발은 기본 전제사항을 바탕에 놓고 관련 변수를 도출하여 경관의 물리
적 변화량 계산법에 지각적 측면을 적용하는 방법으로 진행하였다.
제4장에서는 제3장에서 작성된 경관충격지표의 계산법을 실제 적용하였을 때 
어느 정도의 경관관리가 가능한지에 대하여 검토하고자 시뮬레이션을 하였다. 
개발의 양상은 대상지 면적, 용적율, 건폐율 등 매우 다양한 경우의 수가 존재하
므로 우선적으로 대상지 규모와 층수에 대한 21개의 경우의 수를 만들어 검토하
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였다. 또한 구릉지에 위치할 경우와 스카이라인 변화에 대한 내용을 추가하여 총 
31개의 대상지 유형에 약 4,000여장의 이미지를 만들어 지표값을 각각 비교‧검토
하였다. 추가적으로 전문가 설문조사를 통해 계산된 지표값과 추출된 이미지를 
비교하여 적용가능성을 확인하였다. 
제5장에서는 경관충격지표 개발과정에서의 주요 연구결과를 각각 요약 정리
하였다. 또한 본 연구를 통해 경관관리차원에서 얻을 수 있는 의미와 기대효과를 
살펴보고 경관충격지표의 제도권 연계방안을 제시하였다. 마지막으로 경관충격
지표의 개발과정에서 고려하지 못했던 연구의 한계를 제시하여 후속 연구과제를 
정리하였다. 
 <그림 1-3> 연구의 흐름
국토경관개념정의
기존경관지표검토
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2C H A P T E R
기존 경관관리지표의 검토 
제 3장에서 다루게 될 경관충격지표를 개발하기에 앞서, 기존 연구 및 현황을 검토한
다. 우선 정치경제학적 영역, 자연생태학적 공간, 정주환경, 생산 활동의 기반 등 포괄적
인 의미를 가지고 있는 국토의 개념을 경관관리차원에서 정리하였다. 국토이용 및 개발
과정에서 파생된 경관형성의 주요 특징과 경관훼손 실태 등을 면적(面的)인 개발사업지
구를 중심으로 살펴보았다. 더불어 제1장의 선행연구 검토 중에서 본 연구와 밀접한 관
계를 가지고 있는 기존 경관관리 지표들을 문헌검토를 통해 자세히 소개하고 사용된 변
수, 계산방법 등을 검토하였으며, 경관충격지표 개발에 반영하기 위해 관련 지표의 한계
와 개선점을 제시하였다.
1. 국토경관의 개념과 분류
1) 국토경관의 개념
국토(國土)는 일반적으로 한 나라의 영토(領土) 또는 영역(領域)으로 국가성립
의 기본요소 중의 하나이자 존립기반이라는 개념1)으로 이해되고 있다. 또한 국
토는 기능적인 측면에서 볼 때 자연적 기능으로서 순환적 자원의 공급원이자 인
간정주지로서 환경적인 쾌적성을 가져야 하며 치산치수를 통한 국토보전적인 기
능으로서의 역할을 수행해야 하며 생산의 장으로서 산업입지의 성격을 가진다2).  
본 연구에서는 국토를 전자의 정치학적 의미보다는 후자의 국민의 공동생활공간 
혹은 자원의 모임이라는 측면에 더 중점을 두고 보았다. 
1) 박원석, 1989, 「국토와 토지정책: 선진국의 토지정책과 비교」, 범론사, p21
2) 국토개발연구원, 1995, 「국토50년: 21세기를 향한 회고와 전망」, 서울프레스, p10
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 국토는 그 나라의 토지 전체를 한 덩어리로 묶어진 상태에서 보는 종합적인 
개념이라고 볼 수 있다. 국토를 기반으로 하는 공간 속에서 국민의 생산활동(生
産活動)과 정주생활(定住生活)이 일어나게 되고 시간의 흐름과 함께 쌓여 국토의 
경관이 형성하게 된다. 
국토경관3)은 국토를 구성하는 산, 구릉지, 하천, 바다 등 자연경관자원과 인간
활동에 의해 형성된 인문경관자원의 지리적 분포유형, 분포지역의 차이, 형성과
정 및 과거와 현재환경과의 관계에 의해 나타나는 시공간(時空間)상의 특징으로 
포괄적으로 정리할 수 있으며4), 구체적으로는 국토를 구성하고 있는 다양한 경
관자원을 바라보며 느끼는 것이라고 볼 수 있다. 
보는 것(Seeing)은 인간 본능 중의 하나이며 느끼는 것(Perception)은 후천적이
다5). 지각은 감각(Sensation)과 반성(Reflexion)의 경험을 통해서 형성된다. 감각의 
경험은 시각, 미각, 촉각, 후각, 청각의 5가지 감각기관을 통해서 이루어지는 1차
적인 성질이라 볼 수 있으며, 반성은 우리 내부의 복잡한 마음의 작용에 의해서 
이루어지는 2차적인 성질이라 볼 수 있다6). 또한 지각은 정신을 자극하는 힘과 
생동성의 정도에 따라 인상과 관념으로 구분할 수 있다7). 
토질, 식생, 지형 등의 자연자원과 건조물로 구성된 인공자원이 시간과 공간과 
결합하여 특징을 형성하고 이것이 인간의 눈을 통해 마음으로 비추어져야 비로
3) 국토경관의 지리학적 접근에서는 한 지역의 경관구성요소를 지구권(Geosphere), 생태권(Ecosphere), 토
양권(Pedosphere)으로 보고 이 무기적 요소와 동식물과 인간 등의 생물적 요소가 상호 유기적이며 복
잡하게 작용한 결과 경관을 구성하는 하나의 지구생태권(Geoecosphere)이 만들고 이것이 국토경관의 
기본적인 구성요소로 보고 있다. 최운식, 2000, 「정보화 시대의 국토와 환경」, 법문사, p167
4) 최운식(2000)은 국토경관을 구성하는 요 소를 종합적인 측면에서 지리적으로 접근하려는 경관생태지
리학(Landscape Ecogeography)을 빌어 개념의 접근을 시도하였다. 
5) Peter F. Smith, 1974, The Dynamics of Urbanism, Hutchinson Educational, London, p15
6) 외적경험은 감각(sensation)이라 볼 수 있으며, 우리들의 감각기관을 통해서 각 개별적 지각(perception)
을 마음에 전하는 것으로써 노랑, 흰 것, 뜨거운 것 등 우리가 가지고 있는 감각기관에 의존하는 것이
고 내적경험은 반성(reflexion)이라 볼 수 있으며 생각하는 것, 의심하는 것 등 각 대상으로서의 외적인 
물질적 사물과 내적인 우리 자신의 마음의 작용이라 볼 수 있다. 죤 로크, 조병일 역, 1981, 「人間悟性
論」, 서울, 산문출판사, 본문중에서 
7) 지각은 인상과 관념으로 구분할 수 있는데 인상은 감각(sensation), 정념(passion), 정서(emotion) 등 최고
의 생동성을 가지고 들어오는 것 등을 말하며, 관념은 인상의 희미한 심상(faint image)라는 뜻이다. 
데이비드 흄, 이준호 옮김, 1994, 「오성에 관하여(Of the understanding)」, 서광사, p25
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소 경관8)이 만들어진다.
경관은 하나하나의 장면(scene)에 대한 시각적 지각(visual perception)으로 그 
특징이 형성된다고 볼 수 있다. 눈을 통해 지각하는 경관은 그 지역의 역사, 문화, 
야생동물, 계절변화 등을 포함하여 지역의 특징을 형성한다9). 국토경관은 공간
위계상으로 규모가 작은 건축물 및 구조물 경관부터 도시(마을)경관과 광역경관
을 초월하는 가장 상위에 위치하는 경관이라 볼 수 있다. 
<그림 2-1> 국토경관의 공간적 위계 
광역경관
도시(마을)경관
단위경관
(건축물, 구조물 등)
국토경 관
국토경관은 ‘바라다 보이는’ 객체로서 국토를 구성하는 경관자원과 ‘바라보는’ 
주체인 인간(국민, 시민, 주민)과의 관계에 의해 특징지워지며 이 객체와 주체 사
이에 위치하는 인공물로 인해 국토경관이 보다 활기있고 아름다워질 수도 있으
며, 어둡고 아름답지 못한 경관이 될 수도 있다.
2) 국토경관의 분류
바라보이는 객체로서의 국토경관은 크게 자연을 위주로 느끼는 자연경관과 인
공을 위주로 느끼는 인문경관으로 구분할 수 있다.
자연경관은 자연요소인 나무․ 숲․ 산을 느끼는 산지경관, 물․바다․하천 
8) 이외에도 경관(landscape)이라는 용어는 사용하는 사람에 따라 매우 다르게 사용된다. 인문학자, 지리
학자, 생태학자, 건축가, 도시계획가 등에 따라 그 정의와 구성요소 등에 대한 개념이 다양하게 내려
지고 있다. 경관에 대한 자세한 개념은 제3장에서 논하기로 한다.
9) The Landscape Institute with the institute of Environmental Management and Assessment, 2003, Guidelines 
for Landscape and' Visual Impact Assessment, Spon Press, London and New York, p.2
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등의 특징을 느끼는 수변경관으로 구분할 수 있으며, 인문경관은 집․마을, 도
시․공장 등의 특징을 느끼는 생활경관, 역사적인 정취를 느끼는 역사경관으로 
구분할 수 있다. 경관은 3차원의 구성으로 형성되기 때문에 2차원 평면상에서 자
연과 인공지역이 구분된다고 하더라도 실제로 보이는 모습은 자연과 인공적인 
요소가 함께 구성되어 나타난다. 보이는 모습에서 자연과 인공의 구성요소들의 
속성이 자연과 인공 중에서 어떤 쪽에 우세한 특성을 가지고 있고 어느쪽이 얼마
만큼 비중을 가지고 있느냐에 따라서 유형을 구분할 수 있다. 
<그림 2-2> 국토경관의 주제별 분류의 개념도 
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<표 2-1> 보이는 객체로서 국토경관의 주제별 분류
대대분류 대분류 중분류 소분류
국 토
경 관
자 연
경 관
산지경관
(나무, 숲 등을 볼 수 있는 경관)
산악경관
계곡경관
구릉지경관
전원경관
평지경관(농경지로 구성된 경관) 평야경관
수변경관
(물의 특징을 볼 수 있는 경관)
하천경관
호소경관
해안경관
인 문
경 관
생활경관
(마을, 도시, 공장을 느끼는 경
관)
도시경관
농어촌마을경관
구조물 경관
역사경관
(역사적인 정취를 느끼는 경관)
전통사찰경관
전통취락지경관
사적지경관
3) 국토경관형성 과정: 면적(面的)인 개발사업을 중심으로 검토
우리나라에서 국토개발사업에 의한 국토경관의 형성이 본격화된 것은 6․25 
전쟁 이후라고 볼 수 있다. 국토분단으로 인한 산업배치의 필요성으로 산업과 자
원의 적절한 배치와 발전을 위해 국토개발을 인식하여 이후 국토의 황폐화를 빠
른 시일 내에 극복하기 위해 개발을 기본이념으로 추구하게 되었다.
이 개발이념이 지방공업도시 건설 및 수도권 신도시 건설 등으로 가속화되었
으며 약 50여년간의 국토개발의 큰 배경으로써 작동하였다. 이 개발이념의 관행
은 시대적인 정치경제학적 배경 아래에서 근래에 우리가 보고 있는 국토경관을 
형성하기에 이르렀다. 
국토개발에 따른 토지이용 구조도 많은 변화를 보여왔다. 약 13여년전인 1991
년도 자연지역 90,870㎢(91.9%)은 2002년 89,272㎢(89.6%)로 줄어들면서 약 2.3%
가 인공면적으로 바뀌었으며, 농경지 812㎢, 산림지 684㎢가 감소하였다. 
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구 분 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
총 계
98,861 98,896 99,068 99,394 99,287 99,314 99,374 99,407 99,434 99,343 99,537 99,585
100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
자연
지역
농경지
22,266 22,185 22,128 22,025 21,989 21,925 21,851 21,748 21,676 21,596 21,521 21,454
22.5 22.4 22.3 22.2 22.1 22.1 22.0 21.9 21.8 21.7 21.6 21.5 
산림지
65,702 65,689 65,711 65,665 65,506 65,396 65,325 65,274 65,205 65,139 65,100 65,018
66.5 66.4 66.3 66.1 66.0 65.8 65.7 65.7 65.6 65.6 65.4 65.3 
하 천
2,902 2,863 2,859 2,861 2,840 2,822 2,819 2,810 2,809 2,804 2,801 2,800
2.9 2.9 2.9 2.9 2.9 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 
소 계
90,870 90,737 90,698 90,551 90,335 90,143 89,995 89,832 89,690 89,539 89,422 89,272
91.9 91.7 91.6 91.1 91.0 90.8 90.6 90.4 90.2 90.1 89.8 89.6 
인공
지역
공장
용지
267 290 322 346 386 413 444 468 490 514 534 561
0.3 0.3 0.3 0.3 0.4 0.4 0.4 0.5 0.5 0.5 0.5 0.6 
공공
용지
2,156 2,199 2,254 2,280 2,340 2,398 2,456 2,525 2,580 2,636 2,699 2,766
2.2 2.2 2.3 2.3 2.4 2.4 2.5 2.5 2.6 2.7 2.7 2.8 
대 지
1,966 2,000 2,039 2,076 2,124 2,177 2,218 2,265 2,302 2,349 2,387 2,426
2.0 2 2.1 2.1 2.1 2.2 2.2 2.3 2.3 2.4 2.4 2.4
소계
4,389 4,489 4,615 4,702 4,850 4,988 5,118 5,258 5,372 5,499 5,620 5,753
4.4 4.5 4.7 4.7 4.9 5.0 5.2 5.3 5.4 5.5 5.6 5.8 
기 타
3,602 3,670 3,755 4,141 4,102 4,183 4,261 4,317 4,372 4,305 4,495 4,560
3.6 3.7 3.8 4.2 4.1 4.2 4.3 4.3 4.4 4.3 4.5 4.6 
<표 2-2> 국토개발에 따른 토지이용구조 변화추이(1991년~2002년)
(단위: ㎢, %)
자료: 건설교통부, http://www.moct.go.kr
그 동안 국토경관은 긴 시간동안 공공주도 때론 민간주도의 각종 개발사업에 
의해 인공경관으로 변모되는 과정을 거듭해 왔다. 특히 1980년 「택지개발촉진
법」의 제정 이후 택지개발사업이 지속적으로 추진되어 왔고, 1983년 「도시재
개발법」에 민관합동재개발방식이 도입되면서 재개발‧재건축사업이 본격화되
면서 국토경관은 놀라울 만큼 빠른 시간 안에 형성되기에 이른다. 
전문가 설문조사 결과10), 국토경관을 훼손하고 있는 주요 원인은 무엇이라고 
생각하느냐는 질문에 응답자의 63%가 신규택지개발사업, 31%가 재개발‧재건축
사업이라고 답했으며, 그 밖의 의견으로 구릉지 펜션, 개별입지 건축물의 순이었
다. 응답자의 대부분은 국토경관 훼손의 주원인으로 신규 택지개발사업과 재개
발‧재건축사업의 시행이라고 생각하는 것으로 분석되었다. 
10) 설문조사의 개요는 제 1장 7~9쪽과 부록을 참조하기 바란다. 이후 본문에서 제시된 설문조사내용에 
대한 개요는 생략하였다)
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개별입지
건축물
2%
재개발재
건축사업
31%
신규택지
개발
63%
구릉지펜션
4%
<그림 2-3> 국토경관 훼손 원인 설문내용
이 면적(面的) 개발사업들11)
의 추진실적을 정리하면 다음과 
같다.
(1) 택지개발사업
1981년 이후 2003년까지 약 
23여년간 지정 및 완료된 택지
개발사업지구수는 총 606개 지
구로 연평균 약 26개지구, 19,313,000㎡(약 580만평), 141,000호(1호를 4인으로 가
정하였을 때 약 50만인)가 지정‧ 건립되어 왔다. 2003년을 기준으로 택지개발사
업지구의 총면적은 444,201,000㎡(안양시 8개 규모), 3,139,127호(1호를 4인으로 
가정 시 약 1천2백만인, 서울특별시 규모)가 새로 생성된 것이다. 
<그림 2-4> 택지개발사업지구 지정 실적(1981～2003)
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      주  : 지구는 택지개발예정지구 지정일을 기준으로 함.
      자료：건설교통부 내부자료. 2003년 4월 기준 
11) 1980년대 이전까지의 택지 및 주택공급은 주로 민간중심의 소규모 주택건설사업과 토지구획정리사
업을 중심으로 이루어졌으나, 1980년의 『택지개발촉진법』(이하 택촉법이라 한다) 제정 이후 택지
개발사업인 공영개발수법이 널리 보급되기 시작하면서 대규모의 신규개발사업이 본격화되었다. 
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(2) 재개발‧재건축사업
2003년도를 기준으로 재개발 사업지구의 총 면적은 20,757,000㎡, 총 지구수는 
463지구이다. 1973년 이후 2004년 까지 약 32년간 지정된 지구수는 총 46개 지구
로 년평균 약 14개 지구, 648,656.25㎡(약 20만평)가 지정 건립되어 왔다.
<그림 2-5> 재개발사업지구 지정 누적면적 추이 (1973～2003)
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         주  : 지구는 재개발지구지정일을 기준으로 함
               자료 : 각 지자체 내부자료
(3) 면적(面的) 주거지 개발 및 경관 관련 법제 제정 변천과정 (1934년 이후 ~)
면적(面的) 주거지 개발과 관련한 법규는 실제적으로는 1962년 「도시계획
법」제정 이후 부터이다. 이 법은 도시의 복구 및 도시화에 따른 체계적 도시개
발의 필요성에 따라 제정되었으며 이 때부터 계획법제 내에 개발내용을 포함하
여 지금까지 도시계획의 성격이 계획과 개발 및 이용에 관한 내용이 혼합하여 
구성되게 되었다고 볼 수 있다. 1976년 「도시재개발법」, 1977년 「주택건설촉
진법」1980년 「택지개발촉진법」의 제정과 1983년 합동재개발방식의 도입으로 
본격적인 신규 및 재개발을 통한 주거지 개발이 시작되었다. 약 70여 년 동안 택
지 및 공장용지의 공급확대 뿐만 아니라 환경 및 경관보전의 노력이 있어왔는데 
1990년대에 들어서면서 소음, 수질, 대기, 하천, 토양 등 자연자원 전반에 대한 
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전문가양성
2%
철학과
원칙의 정립
25%
합리적인
지표개발 및
적용
21%
법규 및 제도
의 신설/재편
31%
관련제도의
운용 개선
21%
<그림 2-6> 국토경관관리의 필요사항 설문결과
관리기준을 포함한 법규의 정비가 이루어졌다.  
경관관리의 측면에서 볼 때 전반적으로 경관자원인 녹지, 하천, 토양자체 등의 
보전에 대한 법규가 주로 제정되어 왔다. 시각적인 측면에서의 경관관리는 가로 
및 지구차원으로서 1981년 「건축법」 내 도시설계제도, 1991년 「도시계획법」 
내 상세계획제도, 2000년 지구단위계획제도의 도입이 있었고 도시차원에서는 
2002년 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」의 계획내용으로 경관계획이 구체
화되어 경관관리에 대한 내용이 점차 강화되고 있는 추세로 나타나고 있다. 
전문가 설문조사 결과에서도 경관관리시 필요한 사항은 응답자의 31%가 법규 
및 제도의 신설 및 재편, 21%가 
관련 제도의 운용 개선과 합리적
인 지표개발로 답했다. 이를 미
루어 볼 때 향후에는 경관 관련 
법규 및 제도의 신설과 더불어 
경관관리 지표개발이 더욱 필요
한 사항으로 보여진다. 
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<표 2-3> 주요 국토 법제의 제정 및 개정의 주요 내용 변천 
시기 관련 법 주요 내용 성격
1930
~60 조선시가지계획령(1934)
도시계획, 건축 및 토지구획정리 분야 혼합규정
용도지역(주거․상업․공업 혼합, 녹지지역), 도시계획시설 종합 ◎
1960
년대
산림법 제정(1961) 영림계획제도 도입 환경  ●
도시계획법(1962) 도시의 복구 및 도시화에 따른 체계적 도시개발의 필요성에 따라 제정(건축법 별도 규정) 종합
토지구획정리사업법
(1962)
도시계획법에서 분리하여 도시지역의 택지수요충족 및 도
심의 재정비를 위해 도입 택지
문화재보호법(1962) 문화재 보존, 천연기념물 지정 역사  ○
국토건설종합계획법(1963) 산업입지선정 및 공단조성의 법적 근거 마련 공장
공해방지법(1963) 위생에 관한 업무를 내용을 함 환경
공원법(1967) 공원유형 구분 및 자연보존 지구 명시 환경  ●
조수보호 및 수렵에 관한 
법률 제정(1967) 수렵조수의 지정 및 금지 등 동물
1970
년대
도시계획법 개정(1970) 개발제한구역 도입 환경  ●
국토이용관리법(1971) 국토의 이용전반에 관한 내용 종합 ◎
주택건설촉진법(1977) 주택부족 해소를 위한 신규주택공급을 위해 도입 택지
도시재개발법(1976) 재개발사업의 활성화를 위해 도시계획법에서 분리함 택지
환경보전법(1977) 환경영향평가, 기업에 대한 환경오염방지 부담 부과 오염  ●
해양오염방지법(1977) 해양오염물질 배출 규제 오염
1980
년대
택지개발촉진법(1980) 대규모 주택단지 조성 택지
건축법 개정(1981) 도시설계제도 도입, 가로 및 지구차원의 경관계획 실시 경관  ○
도시재개발법 개정(1983) 합동재개발방식 도입 택지
전통건조물보존법(1984) 보존대상전통건조물, 전통건조물보존지구 지정 역사  ○
1990
년대
산업입지 및 개발에 관한 
법률(1990) 산업용지의 확보 공장
환경정책기본법(1990) 환경정책에 대한 기본내용 포함 환경 ◎
소음진동규제법(1990) 소음진동에 대한 전반적인 내용을 포함 환경
수질환경보전법(1990) 수질환경기준 등에 관한 내용 환경
대기환경보전법(1990) 대기오염기준 등에 관한 내용 환경 
자연환경보전법(1991) 자연환경보전계획수립 및 자연생태계 보전지역 지정 종합  ●
도시계획법 개정(1991) 상세계획제도 도입, 가로 및 지구차원의 경관계획 실시 경관  ○
환경영향평가법(1993) 환경정책기본법에서 내용을 분리하여 강화 환경
지역균형개발 및 지방중소
기업 육성에 관한 법률
(1994)
기존 개별법에 의한 택지, 산업단지, 관광단지 등 단위개
발사업을 종합적으로 개발하기 위해 도입 공장택지
소하천정비법(1994) 소하천의 이용, 관리 및 보전을 규정 환경  ●
토양환경보전법(1995) 토양환경기준 설정 등 환경
도시계획법 개정 신규 개발지 및 기성시가지의 계획적 관리를 위해 지구단위계획제도 도입, 가로 및 지구차원의 경관계획 실시 경관  ○
2000
년대
도시개발법(2000) 주거, 상업, 산업 등의 종합적인 도시개발을 위함. 택지
국토의 계획 및 이용에 관
한 법률(2002)
비도시지역도 도시계획기법을 도입, 
도시계획차원의 경관계획 내용 법규 명시 종합 ◎
자연환경보전법 개정(2202) 자연경관관리를 위한 구역의 설정 환경  ●
도시 및 주거환경정비법
(2002)
도시기능의 회복이 필요하거나 주거환경이 불량한 지역을 
계획적으로 정비개량하기 위해 도입 택지 
주 1) ｢종합｣은 종합계획의 성격, 「역사」는 역사경관보호,「환경」은 자연환경 보호, 「경관」은 인공
경관 관리, 「택지」는 주택단지, 「공장」은 산업단지의 약자임.
  2) 자연경관자원의 보호는 ●, 인문경관자원의 보호는 ○, 경관형성 및 관리성격은 ◎으로 구분함. 
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2. 국토경관 훼손 사례: 면적(面的)인 개발사업을 중심으로 검토
1) 개발사업지 경관훼손 사례: 서울시,  경기도 안양시‧용인시‧김포시
(1) 중․원경 차원의 경관훼손 사례
중․원경에서의 공통적인 경관훼손 양상은 주변 산, 하천, 평야 등 자연경관자
원과 취락지 경관과의 시각적 부조화이다. 중․원경에서는 사업대상지와 주변지
역이 함께 보이므로 기존의 주변특성과 새롭게 조성되는 지역과의 시각적 관계
가 중요하게 드러난다. 비교적 큰 높이와 폭을 갖는 건축물의 건립으로 인한 급
격한 경관변화가 이루어지고 있다. 
<그림 2-7> 개발 사업지 중․원경 경관훼손 사례
◦ 신규 개발사업지
김포시 소규모 개발사례: 배후의 산과 주변 취
락지와 조화롭지 않은 경관 형성
 
용인시 대규모 개발사례: 시야전방에 농경지, 
취락지, 낮은 구릉지와 급격한 차이를 보임
 
용인시 대규모 개발사례: 높고 긴 아파트가 중
복배치되어 장벽과 같은 경관을 형성
 
용인시 대규모 개발사례: 취락지에서 보았을 때 
높고 긴 아파트가 취락지 경관의 배경을 형성
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◦ 기성시가지 내 개발사업지 
서울 성동구 재개발 사례: 높은 아파트가 구릉
지에 위치하면서 위압적인 경관 형성  
 
서울 성동구 재개발 사례: 하천변의 높은 아파
트가 주변지역과 부조화스러운 경관 형성 
안양 개발사례: 소규모 고층 아파트가 산을 가
로막고 구릉지에 배치되어 규모가 크게 느껴짐
 
김포시 소규모 개발 사례: 배후에 평야 및 기존 
취락지와 어울리지 않는 경관형성 
 
  
(2) 근경차원의 훼손 사례
비교적 대상과의 거리가 먼 중․원경에서 보았을 때에는 주변지역과의 규모의 
부조화가 경관훼손의 공통된 원인이라면 거리를 가까이 할 경우에는 주변과의 
관계에서 느껴지는 시각적 부조화보다는 대상건축물(군)이 시야의 거의 전체를 
차지하기 때문에 그 자체의 규모에서 느껴지는 시각적 압박감 및 폐쇄감 등 환경
심리학적인 측면이 주요 원인이 된다고 볼 수 있다.  건축물 규모에서 오는 문제 
뿐만 아니라 근경차원에서는 건축물 외관의 특징을 만드는 형태적인 측면, 재료 
및 색채, 측면 그래픽 등과 사업지구 외곽경계부의 식재, 방음벽 등의 환경시설
이 상세하게 보이게 되므로 경관훼손의 양상은 보다 복잡하게 나타나게 된다. 
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<그림 2-8> 신규 개발사업지 근경 경관훼손 사례
◦ 신규 개발사업지
서울의 개발사례: 산 주변의 구릉지에 대규모로 
건설된 아파트로 인해 위압경관의 형성 
 
용인시 개발 사례: 지구연접부 수목에 의해 가
려지기는 하나 건축물군이 차지하는 면적이 큼
안양시 개발사례: 중저층부가 주로 보이게 되
며 높고 긴 건축물이 시야를 가로막음
 
안양시 개발사례: 지구 경계부 방음벽과 건축
물군의 물리적인 모습이 시야의 대부분을 차지  
◦ 기성시가지 내 개발사업지 
 
서울 동대문구 재개발사례: 낮은 구릉의 취락
지 위에 대규모 아파트군이 위압적임 
 
안양시 개발사례: 도로변의 길고 높은 아파트
군이 시야의 대부분을 차지함
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녹지 및
구릉지보존
42%
시각적
차폐감
10%
아름답지
않은 건축물
4%
과도한 개발
로인한 주변
과의 부조화
44%
<그림 2-9> 관리가 요구되는 경관대상
부지경계부
6%건축물 위치(입지)
21%
건축물 배치
8%
건축물 형태
2%
건축물 높이
및 주동깊이
63%
<그림 2-10> 국토경관 훼손 원인 설문내용
서울 동대문구 재개발 사례: 낮은 구릉지에 높
고 넓은 아파트가 위압적인 경관 형성 
 
김포시 개발사례: 도로변 공공시설 주변에 고층
의 아파트 군이 위치하여 위압경관 형성 
2) 경관훼손 특징
사례를 종합해 볼 때, 경관훼손의 특징은 중․원경차원에서는 건립되는 건축
물군이 기존 지역특성과의 시각적 부조화로 나타나고 있으며 근경차원에서는 건
립되는 건축물 자체의 형태적 특징이 
더해져서 복잡한 양상을 만들어 내고 
있다. 
전문가 설문조사 결과12), 가장 시
급한 관리가 요구되는 경관관리 대상
은 무엇이라고 생각하느냐는 질문에 
응답자의 44%가 과도한 개발로 인한 
주변과의 부조화, 42%가 녹지 및 구
릉지 보존이라고 답했으며, 시각적 
차폐감, 아름답지 않은 건축물 순으
로 나타났다.
또한 경관관리를 위해 가장 중요
하다고 생각하는 관리대상이 무엇이
12) 설문조사 개요는 제1장 7~9쪽을 참조하기 바란다. 
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냐는 질문에는 응답자의 63%가 건축물 높이 및 주동길이라고 답했으며, 21%가 
건축물 위치(입지), 그밖에 건축물 배치, 부지경계부, 건축물 형태의 순으로 나타
났다. 이를 통해 경관 관리 필요대상과 경관관리 지표개발 시 고려해야 할 주요 
대상이 무관하지 않음을 알 수 있었다.
(1) 중원경 차원: 수직, 수평적 관계의 부조화
수직적인 측면에서 볼 때 배경이 되는 하늘과 산 등과의 관계 설정에 따라서 
시각적 부조화의 문제가 발생하는 것으로 파악할 수 있다. 이런 시각적 부조화는 
시거리와 건축물 자체의 높이와 밀접한 관계를 갖는다. 개발 전과는 다르게 개발 
후의 모습에서 하늘, 산 등 배경을 보는데 어려움이 존재한다면 경관변화를 보다 
강하게 느끼게 된다. 이를 간단하게 표현하면 다음 그림과 같다. 대상물과의 인
간과의 관계에서 나)와 라)와 같이 건축물이 지나치게 높게 지어지거나 넓게 만
들어진다면 건축물이 시야의 상당부분을 가로막게 된다. 신규 개발사업지에서 
수직적 관계로서 배경요소인 하늘과 산 등을 고려하고 수평적인 관계로서 주변 
지역과의 관계를 적절히 고려한다면 경관변화가 일어난다고 하더라도 급격하게 
일어나는 정도를 완화시킬 수 있을 것이다. 
<그림 2-11> 중원경차원: 대상물과 시각적 관계 
가) 옆에서 본 예시
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나) 옆에서 본 예시
가)의 그림과 나)의 그림의 차이는 A와 A'의 차이이다. 가)에서는 건축물을 새로 
건립하여도 배경요소인 하늘과 산 등을 볼 수 있는 반면 나)에서는 A와 A'에 
의해 배경을 볼 수 없다. 이 경우 가) 보다는 나)에서 급격한 경관변화 즉 
충격적인 경관을 느끼게 된다.
다) 위에서 본 예시 
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라) 위에서 본 예시
다)의 그림과 라)의 그림의 차이는 B와 B'의 차이이다. 다)에서는 건축물을 새로 
건립하여도 주변지역을 볼 수 있는 반면 라)에서는 B와 B'에 의해 주변지역을 볼 수 
없다. 이 경우 다) 보다는 라)에서 급격한 경관변화 즉 충격적인 경관을 느끼게 된다. 
(2) 근경차원: 부지 경계부 처리 미흡
대상을 보는 거리가 가까워지면 건축물의 중․저층부가 주로, 자주 보이
며 건축물 사이 폭이 알맞게 형성되지 않을 경우 시야의 대부분을 건축물
이 이루는 면이 차지하게 된다. 또한 건축물 외관을 이루는 형태, 재료 등
이 보다 상세하게 보이므로 경관형성의 양상은 복잡하게 된다. 건축물과 
인간과의 관계에서 나)와 라)와 같이 건축물과 조망지점 사이에 위치하는 
건축물 외관의 형태, 재료 및 색채 등이 친숙하지 않거나 완화시켜줄 수 
있는 수목 등의 시설이 없을 경우 충격적인 경관이 형성될 우려가 있다. 
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<그림 2-12> 근경차원: 대상물과 시각적 관계 
가) 옆에서 본 예시
  
나) 옆에서 본 예시
가)의 그림과 나)의 그림의 차이는 부지경계부에 경관시설의 유무이다. 가)는 친숙하지 
않은 건축물을 건립해도 부지경계부에 수목을 심어 경관훼손을 완화시킬 수 있다. 나)
는 건축물 외관이 조화롭지 않을 경우 그대로 노출되기 때문에 경관변화, 혹은 충격적
인 경관을 느낄 수 있다. 
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다) 위에서 본 예시 
라) 위에서 본 예시 
다)의 그림과 라)의 그림의 차이는 부지경계부에 경관시설(수목, 마운딩, 등) 유무이다. 
다)에서는 친숙하지 않은 건축물을 새로 건립하여도 부지경계부에 경관시설이 이를 
완화시킬 수 있으나 라)에서는 건축물 외관이 친숙하지 않거나 조화롭지 않게 형성될 
경우 주변에 그대로 노출되기 때문에 경관변화, 즉 충격적인 경관을 느낄 수 있다. 
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3. 기존 경관관련 지표의 개념 및 종류 
1) 지표의 개념 및 역할
(1) 지표의 개념
지표(indicator)는 어떤 현상을 표현하는 수치이며 어떤 대상에 대한 현상을 잘 
나타내는 요인 혹은 변수의 함수로 구성하여 알기 쉽도록 표현한 것으로 정의할 
수 있다.  지수(index)와 뚜렷하게 개념을 구분할 수는 없지만 일반적으로 지수는 
지표보다 포괄적인 개념으로써 주로 백분율로 표현되기 때문에 일반인도 비교적 
이해하기 쉽다는 특징이 있다. 반면 지표는 반드시 비율로 나타나지 않으며 지표
의 성격에 따라 다양한 단위를 갖는 수치로 표현되는 경우가 많다.
<그림 2-13> 지표와 지수의 수식형태 
지표의 수식형태: k Y (a,c,e) = F (a,b,c,d,e,f,…)
어떤 현상의 특성을 나타낼 때 무수한 변수를 갖는 F(a,b,c,d,e,f…)로 표현할 수 있고, 이 중 상수 
k와 a,c,e가 이루는 관계가 이 현상의 특성을 나타낼 수 있을 경우 이를 지표값이라고 한다.
지수의 수식형태: Y= AB ×100
어떤 현상의 특성을 나타낼 때 전체 현상의 특성을 B라고 할 때 이 중 A가 차지하는 현상의 
특성의 비중을 지수라고 할 수 있다.
지표는 정책의 수립과 평가를 포함하는 일련의 의사결정과정에서 다양한 역할
을 하며 지표나 지수가 다양한 요구를 모두 만족시킬 수는 없지만 최소한의 필요
한 정보를 제공함으로써 일반인, 전문가 및 의사결정자가 문제에 쉽게 접근할 수 
있도록 도와준다.
지표는 몇 가지 변수들을 결합하여 만들 수도 있고 단일 변수로 만들 수도 있
다. 예를 들어 건축물 층수는 단일변수이고 용적률은 복합변수로 만들어진 지표
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매우
높다
21%
높다
58%
보통
19%
낮다
2%
<그림 2-14> 경관 관련 지표개발의 필요성 
이다. 이때 건축물 층수는 배후 산으로의 조망, 스카이라인 등 특정한 목적으로 
사용되지만 용적률은 건축밀도 조절 등 다양한 목적을 포함하고 있다. 
(2) 지표의 역할
전문가 설문조사 결과, 경관관련 
지표개발 및 적용의 필요성 정도를 
묻는 문항에서는 응답자의 58%가 높
다라고, 21%가 매우 높다, 19%가 보
통으로 나타나 응답자의 대부분이 경
관 관련 지표 개발 및 적용이 필요하
다고 생각하는 것으로 분석되었다.
지표는 정보의 피라미드로 정보를 간략화하여 의사 전달이 용이하게 하여 정
책의 입안이나 평가를 쉽고 간단하며 명료하게 만들어 준다. 여기에서 지수는 비
교적 이해하기 쉽게 만들어지기 때문에 일반대중을 위한 정보라고 볼 수 있으며 
지표는 보다 전문적이고 구체적으로 나타나기 때문에 전문가용이라고 볼 수 있
다. 이를 그림으로 표현하면 다음과 같다. 
<그림 2-15> 지표와 역할과 성격 
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경관관련 지표개발시 고려사항 이용시 편리
성 및 용이
성
17%
목적의
명확성
39%
지표적용시
경관의 예측
가능성
21%
합리적 및
객관적
작성의 여부
23%
<그림 2-16> 경관 관련 지표개발 시 고려사항
(3) 지표의 활용방안
① 지표와 지표이용의 관계
지표는 수요자의 다양한 욕구를 만족시키기 위하여 서로 보완되며 문제와 현
상을 설명하는 과정에서 보다 쉽게 이해할 수 있도록 하는 기능을 가진다. 지표
와 지표이용의 관계에 대한 이해는 매우 중요한 것으로 지표를 어떻게 활용할 
수 있는지에 대한 기본을 제시하여 준다. 
전문가 설문조사 결과, 경관관련 
지표 개발에 있어 중요하게 고려해
야 할 점은 무엇이냐는 질문에 응
답자의 39%가 의도하는 목적이 명
확한가를, 23%가 합리적이며 객관
적으로 작성되었는가를, 21%가 지
표적용 시 경관이 예측가능한가를 
고려해야 한다고 응답했다. 
② 지표의 활용방법
개개의 지표에 해당하는 현재의 수준을 파악하고 이들의 변화추세를 분석하는 
것이 지표를 활용하는 가장 기본적인 방법이 된다. 지표를 실제에 활용하기 위해
서는 기본적으로 두 가지 방법이 있는데 하나는 개개의 지표 값에 대한 변화를 
파악하는 것과 다른 하나는 각 지표를 도출하기 위하여 파악된 주요 쟁점을 이용
하는 방법이다. 
전자는 개개의 지표가 지속가능한 방향으로 나가고 있는지를 파악하는 방법과 
개개의 지표 변화 값을 기초로 하여 기준 년도에 비하여 어느 정도 변화하였는지
를 파악하는 방법이 있다. 후자는 각 쟁점을 토대로 체크리스트 또는 매트릭스를 
만들어 해당 영향을 정성적으로 파악하는 방법과 이를 정량적으로 수치화 하여 
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파악하는 방법이 있으며 이는 의사결정의 시기에 따라 다소 달라질 수 있다. 
2) 기존 경관관련 지표의 종류 및 특징
기존 문헌 및 연구논문을 검토하여 경관 관련 지표를 보호대상별로 산지․구
릉지․하천 등 자연경관자원 보호, 개방감․차폐감 등 인공경관에 대한 시각환
경 관리, 용적율․건폐율 등 건축밀도 및 형태관리로 구분하였다.
(1) 자연경관자원 보호 관련 지표
경관자원 보호 관련 경관지표는 개발사업에 의해 훼손될 우려가 있는 녹지 및 
구릉지가 이루는 경사 및 지형 형태와 토양의 보존을 다루고 있다. 개발사업지 
내 녹지율, 녹지공간율, 녹지잠식율, 지형변형비율 등을 설정함으로써 자연경관
자원을 보호하려 하고 있다.
분
류
지 표 명
변                      수
계 산 방 법
A B
자
원
보
호
녹지율 녹지면적 대지면적 A/B×100
녹지 공간율 녹지공간면적 주택연면적 A/B×100
녹지 잠식율 기존녹지면적 잔녹지면적 (A-B)/A×100
지형변형비율 절․성토 면적 대지면적 A/B
토량변화도 절토량 대지면적 A/B
절 ․ 성토 비율 - - 20% 미만
기타 조경계획 및 기존 수목 보존기존수목 보존, 단차규제 등이 있다. 
<표 2-4> 자원보호 관련 경관지표
(2) 시각보호 관련 지표
인공물에 대한 시각보호 관련 경관지표는 조성되는 인공물에 대하여 훼손될 
우려가 있는 개방감, 쾌적성 등 시각환경을 보호하기 위해 건축물 높이, 입면크
기, 건축물간의 간격 등을 다루고 있다. 
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분류 지 표 명 변                             수 계 산 방 법A B C
시각
보호
입면건폐율 등가직경 주동 평균높이 대지면적 ∑(A×B)/C
입면차폐도 단지내 연접된 동별 투영 입면적
단지 전면
길이 - (∑A)/B
입면녹폐율 녹화부분 입면적 건축물높이 대지의 폭 A/(B×C)×100
조망차폐율 수직투영된 건축물의 입면적 단지폭
주동최상층이 
도달한 높이 ∑A/(B×C)×100
천공차폐율 고도각 방위각 차폐된 시선수
옥외공간율 대지면적 준건축면적 준연면적 A-B/C
인동계수 주개방면동간거리 주동높이 - A/B
평균층수 준연면적 준건축연면적 - A/B
입면적 높이 벽면의 직선거리 - A×B
시각
보호
구릉지면 최고높이 
한계선 해발 - - -
경사지면 인동간격 법적인동간격 경사도 - A×((100+B)/100)
기타 사각배치, 사선제한, 건축물 개방지수, 주동배치, 배경 및 전경 스카이라인에 대한 집합 
건축물의 높이, 중경 및 원경에서 바라보는 건축물 높이, 배경에 대한 건축물 스카이라인 변화, 
단일 건축물의 스카이라인 변화, 입면의 다양화 등이 있다. 
<표 2-5> 시각보호 관련 경관지표
(3) 건축밀도 및 형태 관리지표 
경관자원 보호 및 시각환경 관리를 위한 지표는 경관관리로서의 분명한 역할
과 성격을 가지고 만들어 졌다. 따라서 지표 값에 따라서 경관관리가 어느 정도 
되었는지를 가늠할 수 있으므로 경관관리의 직접지표라고 볼 수 있다. 
또한 건축밀도를 관리하기 위한 지표가 일부 경관관리의 수단으로 사용되는 
경우가 있다. 대표적인 예가 용적률과 건폐율이며 이것들은 경관관리의 간접지
표라고 볼 수 있다. 
이 외에도 건축밀도 관련 지표로써 옥외공간율, 휴게공간율 등이 있고, 건축형
태 관련 지표에는 색채, 지붕형태, 질감, 외벽/마감, 군집형상 등이 존재하며 이것
들은 직접지표의 성격을 갖는다. 
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분류 지표명
변수
계산방법
A B C D
건축
밀도
관련
용적률 지상층건축연면적 대지면적 - - A합계/B
건폐율 건축면적` 대지면적 - - A/B
옥외공간율 옥외공간면적 대지면적 - - A/B
휴게공간율 휴게공간면적 주택연면적 - - A/B
공공공간율 옥외공간면적 주동전면옥외공간면적 연면적 - (A-B)/C
평균주택규모 주택연면적 총세대수 - - A/B
개구벽면계수 개구면가능벽면길이
주호규모의
평방근 - - A/B
호수밀도 총세대수 대지면적 - - A/B
호당주차대수 총주차대수 총세대수 - -
호당옥외공간면적 옥외공간면적 준건축면적 주호수 - (A-B)C
단지면적기준 
용적률 법정 용적률 계획단지면적 - -
(A-100)+(100*B/30,0
00㎡)
호당거주면적 준연면적 지대면적 준건축면적 주호수 (A+B-C)/D
공극계수 지대면적 준건축면적 외벽면길이 2(A-B)/C
전면계수 준연면적 주호수 준건축면적 외벽면길이 (A/B)(2C/D)
벽면계수 준건축면적 외벽면길이 2A/B
◦ 공용부지면적, 공용부지율, 인동간격, 호당전용부지면적
형태 ◦ 입면형태, 색채, 지붕형태, 질감, 외벽/마감, 군집형상, 대지형태 등
<표 2-6> 건축 및 형태관련 경관지표
4. 국토경관 관련 지표개발의 주요 과제  
국토경관은 산, 하천, 바다 등 국토를 기반으로 하는 공간 속에서 국민의 생산
활동과 정주생활이 시간의 흐름 속에 쌓여져 만들어진 산물로써 오랜 역사를 가
지고 있다. 1950년대 이후 전후 복구사업으로써 출발하였던 국토개발사업에 의
한 국토경관 형성이 근래까지 이루어져 왔으며 동시에 바람직한 방향으로 국토
경관을 관리하고자 하는 움직임이 계획법 체계내 혹은 별도 법규의 제정을 통해
서 병행되어 왔다.  
제도권내에서 우리나라에서는 1980년대 이후 구체적인 경관관리 노력이 나타
나기 시작하여 2000년대에 들어서서 계획법 체제 내에서 경관계획의 내용을 법
규내에 명시하는 등 관심과 노력이 점차 강화되어 가고 있는 추세이다. 경관관리
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에 대한 계획 내용과 함께 그 동안 국내에서 제시된 경관관련 지표를 검토한 결
과 지표개발시 고려해야할 개선과제는 다음의 다섯 가지 정도로 파악되었다. 
첫째, 경관은 매우 복잡하고 다양한 역사문화적, 사회경제적 가치들이 얽혀서 
이루어지는 산물로서 지표를 통한 컨트롤의 당위성 문제가 가장 먼저 제기될 수 
있다. 어느 정도의 범위와 깊이로 지표의 내용을 한정해서 만들어야 하는가? 하
는 부분은 지표의 성격과 역할을 규정하는데 매우 중요하다. 본 연구에서 경관 
관련 지표는 오랫동안 형성된 지역의 특성을 보호하고 유지시키는데 보조해 주
는 역할을 수행해야 한다는 측면을 기본 배경으로 하여 접근하였다. 따라서 현황
조사를 통해 나타난 개발 전․후의 심한 경관변화를 일으켜 기존에 가지고 있던 
지역의 특성을 저해하는 양상을 억제하는 지표개발을 목표로 했다. 
둘째, 무수한 장소의 특성에 적합한 지표를 어떻게 만드는가? 하는 문제이다. 
국토는 공간적으로 넓은 영역이고 가지각색의 지역문화를 가지고 있어 무수히 
많은 장소적 혹은 경관적 특성을 가지고 있다. 특정한 지역의 관리를 위해 만들
어진 지표를 충분한 검토 없이 다른 모든 지역에 사용할 경우 왜곡된 경관형성이 
발생할 수도 있다. 모든 지역에 적용할 수 있는 보다 객관화된 지표개발을 위해
서 장소적 특성을 훼손하지 않고 국민이 공통적으로 보고 느낄 수 있는 변수들을 
고려해야만 한다. 장기적인 관점에서 볼 때 산, 하천, 평야 등 경관자원의 특성에 
부합하여 공통되는 특성을 보이는 경관의 유형별 구체적인 지표개발에 대한 지
속적인 연구가 필요하다. 
셋째, 경관을 무엇으로 이해하고 한정하여 지표로 만들것인가? 하는 부분이다. 
앞서 살펴본 바와 같이 여러 경관관리 지표가 연구되고 있으나 대상 건축물군과 
인간의 시각적 관계가 이루는 경관과의 직접적인 관련성 보다는 대상지 내의 경
관자원의 훼손자체를 억제하는 차원이 주를 이루고 있다. 이는 경관의 생태학적 
접근으로써 자연환경 훼손을 억제하기 위한 지표로써는 적절하다고 볼 수 있지
만 물리적인 경관변화가 미치는 시지각적 영향을 고려한 지표의 개발이 이루어
져야 실질적인 경관관리의 효과가 나타날 수 있다. 
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넷째, 지표값을 해석하는데 있어서 경관의 예측가능성의 확보 부문이다. 경관
관리에 사용되고 있는 경관지표 중 경관자원보호에 관련된 지표들의 경우 단차
규제나 토량변화도와 같은 지표는 수식이 복잡하고 수치의 해석이 어려운 지표
로 비현실적인 지표라고 판단된다. 또한 녹지율이나 녹지공간율의 경우 부지규
모 및 형상에 따라 녹지확보에 대한 여건이 다르게 나타날 수 있어 기준마련을 
위한 구체적인 연구가 필요하다고 보인다. 
다섯째, 지표 계산방식의 단순화로 생기는 경관형성의 왜곡문제를 어떻게 해
결할 것인가? 하는 부문이다. 시각보호 관련 지표 중 입면적 경관지표의 경우에
는 조망점이나 조망대상과의 관계를 고려하지 않고 적용한다는 문제를 내포하고 
있다. 또한  시각적 차폐가 어느 정도인가 하는 입면차폐도 지표도 실제 시각적
인 측면을 고려하였다기 보다는 관리의 편의를 위해 평행투영방식을 선택하여 
지표에 의한 관리수준과 실제 관리수준에 격차를 유발시켜 왔다. 입면 건폐율의 
경우에 건축물 높이를 설명할 수 없는 단점이 존재하고 입면 녹폐율의 경우에는 
경관관리보다는 조경면적 및 배치기준을 마련하기 위한 지표라고 볼 수 있다. 
<그림 2-17> 지표개발의 주요 고려사항
지표개발
현상의 대표성
Simplication
수식의 객관성
Common sense
해석의 용이성
Interpretation
기존의 경관관리 지표를 살펴본 바에 의하면 단순하면서도 과학적이고 종합적
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인 경관관리 지표개발이 필요함을 알 수 있다. 따라서 본 연구에서는 경관관리지
표의 하나로써 신규개발로 인한 경관의 변화모습이 주변의 중․원경 차원에서 
인간에게 주는 시각적 영향을 정량화하여 개발이전과 개발이후의 경관변화의 정
도를 수치화하는 지표를 개발하고자 하였다. 경관충격지표는 기존 지표에 비하
여 단순하게 수식화하지만 보다 객관적이고 과학적인 지표의 개발에 역점을 두
었다.
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3C H A P T E R
경관충격지표의 개발
앞부분에서 검토한 선행연구와 현장조사, 설문조사결과 등의 내용을 바탕으로 경관충
격지표의 개념상 범위를 설정하였다. 또한 경관충격지표에 관련된 시거리, 시야 등 관련 
주요 변수들을 추출하여 자세히 살펴보았으며 이를 계산수식에 각각 적용하였다. 지표의 
개발과정에 따라 경관충격지표의 개발은 몇 개의 기본전제를 바탕으로 관련 변수를 도출
하고, 그것을 토대로 경관의 물리적 변화량 계산법에 실험설문을 통한 지각변화량을 더하
는 방법으로 진행하였다.
1. 경관충격지표의 정의
1) 경관 개념상의 범위 설정 : “경관은 무엇인가?”
경관1)은 인간과 자연 혹은 인간과 인공물 사이의 거리와 시각적 초점이 이루
는 관계에 따라 크게 조망형과 환경형경관으로 구분할 수 있다2). 시거리를 가지
1) 경관을 거시적인 측면에서 특정한 시점(時點)에서의 생태적(ecological)·기술적(technological)·문화적
(cultural)인 영향들의 표현으로 정의하기도 하며, 이 표현물을 바라보면서 느끼는 관점으로 축약하여 
인간의 시각(vision)과 마음(mind)에 의해 특징지워진다고 주장하기도 한다(D.W.Meinig, The 
Interpretation of Ordinarhy Landscapes, 1979; Motloch, Introduction to landscape design, NewYork, p7~8) 
이외의 경관에 대한 개념은 제2장을 참고하기 바란다. 
2) 환경의 시지각은 주시된 개개의 분산적 요소뿐만 아니라 그 배경을 이루는 주변 환경에서의 정보도 
함께 받아들인다. 여기서 주시각을 특정 시각대상을 주시하는 능동적 시선에 의해 특징지워지며 다른 
한편으로는 환경시각은 환경으로부터 시점에 대해 복사되는 무수한 수동적 시선에 의해 특징지워진
다. 일본건축학회, 박영기 외 공역, 「건축․도시계획을 위한 공간학」, 기문당, 2000.8. 35쪽. 국내에
서도 경관은 인간을 중심으로 보여지는 객체인 景(경)과 보는 주체인 觀(관)으로 구분하는 데에서 출
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고 구분하면 조망형 경관은 중․원경에서 특징적인 대상으로 시각적 초점을 형
성하는 경관이며, 환경형 경관은 불특정 대상(군)으로 다각적인 시각적 초점을 
형성하는 경관을 의미한다. 
<그림 3-1> 조망형과 환경형 경관의 개념도
조망형 경관(중․원경차원)
    
환경형 경관(근경차원)
시각적 초점의 측면에서 조망형 경관은 어떤 조망점에서 대상의 특징적인 봉
우리, 랜드마크 건축물 등을 바라보는 방식에 관한 것이며, 환경형 경관은 시각 
및 체험 등 인간을 둘러싼 주변 환경과의 관계를 파악하여 이해할 수 있다. 
<그림 3-2> 조망형과 환경형 경관의 예시
서울의 대모산과 구룡산(2000)
조망형 경관(중․원경차원)
  
서울의 인사동 거리(2000)
환경형 경관(근경차원)
  
발하고 있다(박문호, 1992). 또한 도시의 경관은 관찰자와 대상의 관계에 따라 멀리 보이는 원경과 
가까이 있는 근경 두 가지로 나눌 수 있으며 이 두 유형은 조망형경관과 환경형 경관으로 나누기도 
하는 바, 전자는 광역적 경관이며 후자는 지구적 경관을 말한다.(이규목, 2002, 「한국의 도시경관」, 
열화당, 172쪽)
제 3 장∙경관충격지표의 개발   53
시거리와 시각적 초점 측면에서 구분되어지는 장면의 특성에서 조망형 경관은 
보고자 하는 대상이 중․원경에 위치하기 때문에 건축물의 경우에는 윤곽과 윤
곽이 이루는 면(面)에 의해서 보여지고 그 특징을 느끼는 경관이라고 볼 수 있다. 
반면 환경형 경관은 인간의 주변을 둘러싼 제반 물리적 환경을 체험하는 경관으
로서 건축물 파사드 구성, 보도바닥 패턴, 건축물 외벽의 재료 및 색채 등의 시각
적인 특징 뿐만 아니라 촉각, 후각 등의 다각적 차원이 주로 관련된다. 환경형 
경관은 건축물 외관을 구성하는 요소의 재질, 형태 등과 관련되므로 지역 문화, 
개인의 경험 및 선호 차이 등에 따라 매우 다양한 의미를 가지고 있다. 
조망형 경관은 보호할 배경 및 초점 요소의 존재유무에 따라 다시 분류할 수 
있으나, 본 연구는 시각적인 접근이 가능한 중․원경차원이고, 배경을 고려하지 
않는 조망형 경관을 주요 대상으로 하였다. 
2) 경관의 지각(Perception) 과정 : “보고 어떻게 느끼는가?”
조망형 경관에서 인간은 변화된 모습을 어떻게 느끼는가? 그리고 어느 정도 
변화된 모습을 보아야 충격이라고 말할 수 있는가? 하는 부분은 자극과 지각(반
응)의 관계로써 이해할 수 있다. 경관분야에서는 ‘변화된 모습을 보는 것’은 자극
이고 ‘어떻게 느끼는가?’는 지각(반응)이라 볼 수 있다.
자극과 자극의 관계는 눈을 통해 뇌로 전달하는 과정인 시각처리를 통해 파악
할 수 있다. 보고 느끼는 과정은 우리가 깨닫지 못하는 사이에 빠르게 일어나기 
때문에 자극에 눈만 돌리면 그냥 보이는 것으로 생각할 수 있지만 실제로는 매우 
복잡한 시각처리과정을 거치게 된다. 시각처리란 환경에 의한 자극을 신경충격
으로 변형시키고 이 신경충격에 포함된 정보를 처리하는 여러 가지 기제들의 작
용으로 구성된다.
지각은 눈에서 뇌로 전기신호를 전달해 주는 신경세포에 의해 일어난다. 시각
처리는 빛이 눈으로 들어오면서 시작된다. 눈은 빛에너지를 받아들이고 이 에너
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지 각
(반 응)
자극관련 변수
인지적 측면생리학적 측면
뇌 의
신 경
경 험
지 식
환 경
자 극
<그림 3-4> 지각의 3가지 차원
지를 기초로 분명한 상(像)을 만들어 낸다. 또한 눈은 빛에너지를 신경계의 전기
에너지로 변형시킨다. 신경충격은 외부 자극에 의한 빛에너지가 망막에 들어와 
간상체와 원추체에 의해 전기에너지로 바뀌는 것을 의미한다. 신경충격은 시신
경과 시각피질을 거쳐 우리 뇌의 두정엽과 측두엽까지 전달되고 우리는 이 과정
을 통해 외부자극에 대해 지각을 하게 된다.3)
<그림 3-3> 생리학적 접근에서 시각자극과 반응(지각)의 관계
외부자극 망  막 시각피질 지 각
빛에너지 전기에너지
시신경
간상체
원추체
신경충격 전달
두정엽
측두엽
환경 인간
주  : 정찬섭 외(2004)의 시각입문 내용 중 수용기와 신경처리 부분을 정리
자료: 정찬섭 외, 2004, 「감각과 지각」, 시그마프레스,  pp42-67
이 반응과 지각의 관계를 보다 과학적으로 접근하기 위해서는 생리학적 접근 
외에도 정신물리학적 접근과 인지적 접근을 각각 이해할 필요가 있다. 이 처리과
정에는 생리적 단계 뿐만 아니라 사고와 
기억 같은 인지적 처리와 마음으로 어떤 
자극을 느끼기 위해서는 어떤 임계값 이
상의 강도를 주어야 한다는 정신물리학
적 접근도 포함된다. 
생리적․정신물리학적 접근방법은 우
리 모두에게 공통성을 갖지만 인지적 처
리과정은 개인의 경험적 성향에 따라 다
양하게 나타나는 특징을 갖는다.4)  
3) 전달된 신경충격의 특징은 감각부호(Sensory Code)에 의해 만들어진다. 정찬섭 외, 2004, 「감각과 지
각」, 시그마프레스, p.63
4) 인지적 처리과정은 사람의 기억과 같은 경험적 지식이나 자극이 보이는 의미적 맥락과 같은 높은 수준
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3) 경관충격(Landscape Impact)의 본질 : “경관충격을 어떻게 느끼는가?”
경관충격은 기존 토지이용 및 지형 패턴, 시각적인 닫힘과 열림 등의 특성을 
갖는 장소 위에 신규 건축물이 건립되어 개발 전에서 개발 후로의 경관변화가 
사람에게 주는 어떤 영향의 정도를 의미한다. 충격(Impact)과 유사한 의미로 사용
되는 용어는 영향(effect)과 변화(change)가 있다. 사전적 의미로써 변화는 사물의 
모양 및 특징이 달라지는 현상의 개념이며 영향은 달라지는 작용이 다른 것에 
미치는 작용으로서 두 용어는 철학적으로 사용하기도 하는 포괄적인 용어이다. 
<표 3-1> 충격, 영향, 변화의 용어 비교
용어구분 사전상의 정의 경관에서의 개념 규정
변  화
∙사물의 모양․성질․상태 등이 
  달라지는 것
∙개별 전․후의 건축물이 만들어 
  내는 물리적인 모습
영  향
∙다른 것에 작용을 미치어 반응이나 
변화를 주는 일, 또는 그 작용
∙경관의 물리적 변화가 인간에게 
  시지각 반응을 일으키는 일
충  격
∙심한 마음의 동요 혹은 심한 자극
∙인간의 마음에 심한 자극으로 
  흥분을 일으키는 일
∙경관의 물리적 변화가 인간에게 
  시지각적으로 영향을 주어 일어난
  심한 시지각적 반응상태
자료 : 국립국어연구원 표준국어대사전 (http://www.korean.go.kr/dictionary)
이 사전적인 넓은 의미를 본 연구는 경관이라는 측면에서 한정하여 적용하였
다. 경관에서의 변화는 개발 전 기존의 모습에서 개발 후 새로운 모습으로 물리
적인 모습이 달라지는 환경자극으로 볼 수 있다. 충격은 이 경관변화에 따른 영
향이 어떤 구체적인 결과를 가져다 주는 반응을 의미한다. 또한 영향은 환경자극
에 대해 인간이 반응하는 작용 자체를 의미한다고 볼 수 있다. 종합하여 볼 때, 
경관충격은 경관의 물리적 변화라는 환경자극을 인간이 눈으로 보고 시지각적인 
처리과정을 거쳐 느껴 마음의 동요를 일으키는 반응상태라고 표현할 수 있다.  
의 정보에 의해 지각처리가 일어날 때 사용된다. 
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<그림 3-5> 충격의 개념도
충격에 대한 생리학적 접근은 환경자극의 시각처리과정에서 세포의 <흥분성-
중심>과 <억제성-주변영역>의 반응에 대한 실험결과를 보면 그 특징을 살펴볼 
수 있다. 자극에 대한 신경세포에서의 반응 영역은 흥분성 중심영역과 억제성 주
변영역으로 구분할 수 있다. 이를 다이어그램으로 표현하면 다음과 같다.  
<그림 3-6> 생리학적 접근에서 흥분성-중심, 억제성-주변 수용장의 반응
                ⓐ           ⓑ           ⓒ          ⓓ
주  : 그림에서는 빛에 의해 자극되는 수용장 내의 부위가 회색으로 그려져 있고 이 자극에 대한 
반응의 정도가 수용장 아래에 그려진 기록으로 표시되어 있다. 
자료: 정찬섭 외, 2004, 「감각과 지각」, 시그마프레스,  p68(정리)
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신경세포의 흥분성 영역을 채울 만큼 강도를 높이면 흥분된 상태가 높게 나타
나고 이 흥분성 영역 이상으로 자극의 강도를 더욱 높인다면 억제성 주변영역이 
흥분을 억제하여 전체적으로 반응의 정도가 낮아지게 된다. 이를 미루어 볼 때 
경관변화량에 반응정도가 다르다는 점을 예측 할 수 있으며 이것은 지각과 반응
의 정신물리학적 접근방법을 통해서 살펴볼 수 있다. 이 접근방법에서는 경관변
화량을 지각하는 정도는 동일수준으로 대응하지 않고 임계점이 있다는 점을 제
시하였다. 이 임계점을 ‘변별역(Difference Threshold)’ 또는 ‘최소식별차이(Just 
Noticeable Difference)’라고 한다(이하 변별역이라고 함)5). 이후 강도추정법
(Magnitude Estimation)6)을 통해 자극강도에 대한 반응의 관계를 초기 변별역 이상
의 단계까지 확대하게 되었다. 연구된 결과는 다음 그림과 같다. 
<그림 3-7> 정신물리학적 접근에서 지각 강도 
주  : 전기충격, 밝기에 대한 스티븐스(1962)의 연구 결과를 인용
자료: Stevens, S.S., 1962, The Surprising Simplicity of Sensory Matrics, American 
Psychologist, 17, pp29-39
5) ‘변별’은 물건을 지각하는 것이며 ‘역’이란 문턱이라는 뜻으로 매듭이나 한계를 의미한다. 실험에 의하
면 문의 폭은 10~15mm, 문의 높이는 20~30mm 정도의 오차는 시각적으로는 감지하지 못한다는 것이
다. 더구나 이 치수는 주의 깊게 본 경우이기 때문에 그냥 보아 넘기면 이보다 2배 정도까지도 감지하
지 못하고 넘어갈 것이다. 또한 변별역은 감수성이 높은 기관은 역이 낮고 감수성이 낮은 기관은 역이 
높다. 오카다 고세이, 김한수 역, 「공간디자인의 원점」, 기문당, 1996. 44~45쪽. 베버와 더불어 독일의 
물리학자 Gustav Fechner(1801~1887)는 물리적 자극을 체계적으로 변화시켜감으로써 자극과 경험간의 
관계를 탐색하였다. 또한 J.F.Herbart는 심적인 사건이 경험되기 위해서는 어떤 임계값이상의 강도이어
야 한다는 것을 주장하였다(1976). 정찬섭 외, 전게서, 2003, 18쪽.
6) 스티븐슨(S.S. Stevens, 1957)에 의해 제시된 방법으로서 실험자들에게 물리적 강도가 다른 자극들을 
제시하여 느껴지는 강도를 부여하는 방법
58   
강도추정법의 장점은 강도와 지각된 강도를 감각양상에 관계없이 하나의 일반
적인 공식을 표현할 수 있다는 점이다. 앞의 그림에서 왼쪽 그래프에 대수값을 
취하면 오른쪽 그래프로 나타나게 되고 이는 지각된 크기 P는 상수 K에 자극의 
물리적 강도 S의 n승과 같다(Stevens의 지수법칙이라 한다).
P=KS n
스티븐스의 법칙에 의해 볼 때 경관변화를 자극이라고 할 때 여기에  대한 반
응의 특성이 어떻게 나타나게 될 것인가? 변별역은 어느 정도의 경관변화가 느
껴졌을 때 발생하는가? 반응이 1보다 낮으면 반응이 1보다 낮게 나올 것인지 높
게 나올 것인가?가는 별도의 실험을 통해 파악하였다(제1장 및 부록 참조). 
4) 경관충격의 특성 
경관충격을 어떻게 볼 것인가? 하는 부분에서 부정적인(negative) 충격과 긍정
적인(positive) 충격, 또는 직접적인(direct) 충격과 간접적인(indirect) 충격으로 구
분할 수 있다. 또한 이 충격이 얼마나 오래 지속하느냐에 따라 영구적인 충격과 
일시적인 충격으로 구분할 수 있다7).
충격은 ① 변화의 정도(scale), ② 특징(nature), ③ 충격의 지속성(duration)과 관
련된다8). 변화의 정도는 변화되는 모습, 즉 시각적인 측면과 관련되며 특징은 시
각을 인간이 어떻게 받아들일 것인가?하는 지각적인 측면과 결부된다. 또한 이 지
각적인 측면에서의 충격이 얼마나 오래 지속될 것인가?하는 측면이 고려될 수 있
다. 
7) The Landscape Institute with the Institute of Environmental Management and Assessment, 2003, Guidelines 
for Landscape and Visual Impact Assessment, London and Newyork, Second Edition, Spon Press, p84
8) 위와 같은 책, 88쪽 
제 3 장∙경관충격지표의 개발   59
① 변화의 정도: 개발 전․후 경관의 물리적 변화의 정도를 대(大)-중(中)-소
(小)로 구분할 수 있다. 개발 전․후의 경관변화가 얼마만큼 일어났는가? 하는 부
분은 저층보다 고층으로 개발시, 좁게 보다는 넓게 개발시 경관변화가 높게 나타
난다고 볼 수 있다. 소규모 보다는 대규모 개발시 변화정도가 높아지는 상대적 
개념으로 파악 가능하다. 
<그림 3-8> 경관변화의 정도에 대한 시뮬레이션 
구릉지에 저층고밀 개발시(약5층) 
  
구릉지에 고층고밀 개발시(약20층)
 
② 특징: 경관변화의 특징을 부정적(negative) 혹은 긍정적(positive)으로 파악할 
수 있다. 부정적이고 긍정적인 경관을 구분하는 기준을 설정하는데는 앞서 설명
한 시지각적 변수들 이외에도 많은 변수들을 고려해야 하므로 쉽지 않다. 그러나 
장면의 구성에서 건축물이 차지하는 면적이 작으면 친숙한 배후 산과 하늘을 많
이 볼 수 있어 개방감 및 쾌적함을 느낄 수 있는 가능성이 높다고 볼 수 있다.
<그림 3-9> 경관변화에 대한 부정적/긍정적 변화 예시
시각적 개방감 형성 예시
  
시각적 압박감(차폐감) 형성 예시
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③ 지속성: 경관변화에 의해 나타나는 특징이 단기-중기-장기적(영구적)으로 
지속되는가하는 측면이다. 아래 그림에서 충격의 정도가 a 라고 하더라도 시간이 
흐름에 따라 충격의 정도는 경우에 따라서 b, c, d, e 등과 같이 다양하게 나타날 
수 있다. 또한 이런 많은 개별 충격적인 경관변화 모습이 집합적으로 나타나게 
될 경우 전체적으로 보았을 때에 개별충격의 양은 시간이 지남에 따라 상승하다
가 일정 수준으로 충격량 변화의 기울기가 낮아질 것으로 예측할 수 있다.
<그림 3-10> 경관변화에 대한 영향과 시간과의 관계 개념도 
개별 충격의 누적
본 연구에서는 경관의 물리적 변화 정도와 그 특징이 주요 연구대상이다. 지속
성 측면에서 경관은 그 경관대상이 없어질 때까지는 변함없이 지속되므로 영구
적이라 볼 수 있으나 인간은 환경에 적응하는 속성을 가지고 있으므로 그 충격의 
정도는 시간이 흐를수록 상대적으로 완화될 것으로 예측할 수 있다. 
한편 단일 경관의 물리적 변화 정도는 영구적인 속성을 가지고 그 특징은 시간
의 흐름에 따라 완화될 것으로 보인다. 그러나 반복적이고 누적되어 나타나게 되
면 시각적 흥분상태가 지속․축적되어 압박감 및 폐쇄감 등 심리적 불안감을 유
발시키는 등 인간에게 좋지 않은 영향을 줄 수도 있다. 
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5) 지표의 성격
지표의 성격은 지표를 만들기 위해서 사용한 변수의 종류와 통합된 수식이 어
떤 것을 나타내고 있는가? 라는 측면에서 여러 가지로 구분할 수 있다.
지표는 관리하고자 하는 대상과 목표가 분명해야 한다. 왜냐하면 지표를 사용
하는 사람이 다양하여 정책의 수립과 평가를 포함하는 일련의 의사결정과정에서 
대상과 목표가 불분명할 경우 왜곡된 판단을 내릴 수 있기 때문이다. 
지표를 다양한 문제양상과 요구사항을 모두 포괄하여 완벽하게 만드는 것은 
어려운 일이다. 설령 수 많은 변수들을 모두 고려하여 만든다고 하더라도 고려한 
변수가 지나치게 많아질 경우 수식과 개념이 복잡해져 그 결과를 이해하기 어렵
게 되기 때문이다. 특히 경관관련 지표를 만드는데 있어서 경관은 환경과 인간의 
관계에서 발생하는 경험적 요인이 작용하는 심리적 판단이 관여되기 때문에 더
욱 그러하다. 
지표를 지나치게 단순화시키는 경우에도 지표의 값이 왜곡될 수 있으므로 특
별한 주의가 필요하다. 따라서 문제로 보는 혹은 목표로 하는 현상을 진단하고 
해결하는데 있어 직접적이고 중요한 변수로 지표를 작성해서 단순화시켜야 의사
결정가, 전문가, 일반인이 문제에 쉽게 접근할 수 있도록 도울 수 있다. 
지표는 몇 가지 변수가 결합하여 만들 수도 있고 하나의 변수를 가지고 만들 
수도 있다. 예를 들어 건축물 층수는 단일 변수이고, 용적율은 복합변수로 만들
어진 지표이다. 이때 건축물 층수는 배후 산으로의 조망, 스카이라인 등 특정한 
목적으로 사용되지만 용적률은 생활밀도조절 등 다양한 목적을 포함하면서 간접
적으로는 경관관리를 위한 수단으로써도 사용할 수 있다. 
종합하여 볼 때, 경관충격지표는 경관의 변화된 모습을 주변에서 보고 느끼는 
정도를 평가할 수 있는 지표로 설정하였다. 경관충격지표는 시각과 관련된 시거
리, 시야, 건축물 높이의 세부적인 경관지표와 지각적인 측면의 변별역 요인이 
결합된 복합지표의 성격을 갖는다. 
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6) 경관충격지표의 정의
경관충격지표(VII; Visual Impact Indicator)는 신규 개발로 인한 경관의 변화모
습이 주변의 중․원경 차원에서 인간에게 미치는 시지각적 영향을 정량화한 것
으로써 개발이전과 개발이후의 경관의 물리적 변화량(量)과 지각적 변화량을 수
량화한 지표이다. 지표의 변수는 다양한 의미와 접근방법이 존재하는 경관의 개
념을 현황조사에서 파악된 주요문제를 결합하여 추출하였다. 
경관의 변화는 대상자체의 물리적인 변화와 이를 바라보는 사람이 개입된 비
물리적인 변화로 구분지을 수 있다.  
물리적인 변화측면에서 신규개발에 의한 경관의 변화모습은 다양한 양상으로 
나타나게 된다. 우선 개발이전에 사업부지와 그 주변지역 일대가 자체적으로 가
지고 있는 생태적, 지형적 특성이 고려될 수 있다. 이는 사업부지 주변에 배경적 
요인인 산 등의 존재여부와 관련된다. 개발 후에 변화된 모습에 관련되는 요인으
로는 사업부지의 규모, 건립되는 개별 건축물의 규모 및 형태, 배치, 색채, 재질 
등이 있다. 개발이전의 경관적 특성과 개발 이후의 경관변화 특성이 결합하여 경
관변화의 특징이 형성된다고 볼 수 있다.
<그림 3-11> 신규개발시 급격한 경관변화의 예시
개발 전 모습 개발 후 모습
자연경관의 모습 인공경관으로 변한 모습 
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경관변화에 대한 특징 중에서 개발이전에 사업부지와 그 주변지역 일대의 경
관적 특성은 매우 다양하다. 지형의 경사와 지형의 굴곡, 식생 등 그 특성은 매우 
다양한 양상으로 나타난다.
본 연구는 개발이전의 경관적 특성은 동일하게 가치가 있다고 가정하였다. 또
한 여기에 새로 형성되는 경관의 변화에 영향을 주는 요인 중 중․원경차원에서 
의미가 있는 면(面)이 이루는 속성을 중요한 관리대상으로 설정하였다. 경관변화
에 대한 중․원경차원에서의 변화는 주로 건축물이 이루는 면(面)의 특성과 관련
되기 때문이다. 면의 변화에 관련하여 첫 번째로는 물리적인 변화인 면의 면적이 
얼마만큼 변화하는가? 하는 점이며 두 번째로 면의 형태적 특징이 관련된다. 면
이 이루는 형태적 특징은 토지이용, 건축물 및 시설의 배치, 건축물 외관의 형태 
등의 조합에 따라 매우 다양하게 나타나게 된다. 이에 따라 장면에서 면의 높이
와 면의 넓이, 모양 등을 골격으로 하여 다양한 경관유형이 나타나게 된다. 본 
연구에서는 이 중 장면에서 인공과 자연적 요소가 이루는 면에 초점을 맞추고 
다수의 조망점이 관여되므로 이를 경관의 변화량이라 개념화하였다.
경관의 물리적 변화량을 중․원경에서 인간이 보고 느끼는 변화에 대한 시지
각적 차원의 비물리적인 변수들을 적용하여 경관충격지표를 개념화하였다. 이 
지표를 통해 경관의 변화에 대한 현상을 진단하는 하나의 중요한 잣대가 될 수 
있다. 경관충격지표는 중․원경차원에서 보이는 경관변화에 대해 인간이 지각하
는 충격량을 의미하며 이를 수식화하면 다음과 같이 나타낼 수 있다.  
<표 3-2> 경관충격지표의 기본 식 
VII = f(h, ΔT)
VII(visual impact indicator)=경관충격지표
 h =인간의 지각, 경험, 선호와 관련된 변수
ΔT = 경관 변화량(조망장면에서 개발로 인한 시각점유의 변화량)
  =  ∣개발 전 인공면이 차지한 면적-개발 후 인공면이 차지하는 면적∣
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7) 경관충격지표 개발 단계 
경관충격지표를 개발하는 과정을 정리하면 다음 3단계로 구분할 수 있다. 첫 
번째 단계는 지표를 개념화하는 단계로써 경관충격지표는 경관 및 심리학 관련 
연구를 검토하여 정의, 성격 등을 구체화하고 지표의 기본 전제를 설정하였다. 
두 번째 단계는 지표 수식을 만드는 단계로써 경관 및 환경심리학 관련 연구의 
검토 및 일반인 실험설문을 통해 물리적, 비물리적 관련 변수들을 파악하고 경관
충격을 잘 설명해 줄 수 있는 변수를 추출하여 수식화하였다. 세 번째 단계는 지
표를 다듬는 단계로서 다양하게 나타날 수 있는 경우의 수를 대상지 부지면적, 
건축물 층수 등에 따라 31개를 만들었다. 그리고 Arc GIS  프로그램 작성을 통해 
장면을 추출하여 작성된 계산법에 의해 지표값을 각각 비교 검토하였다. 
<그림 3-12> 경관충격지표개발의 과정
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2. 경관충격지표의 개발과정 
1) 기본전제 
경관충격지표를 개발하기 위해서는 공간적 측면, 양적 측면, 질적 측면에 대하
여 기본적으로 고려할 필요가 있다. 이 세 가지 측면에 해당하는 자세한 내용들
을 충분히 고려하여 경관의 지표를 만들되 고려하지 못한 요소들은 지표의 이용
과 해석을 위해 밝힐 필요가 있다. 
경관의 수치화는 조망점과 관련되는 공간의 문제와 양적인 문제와 기본적으로 
관련이 된다고 볼 수 있다. 여기에 질적인 측면을 접목할 때에는 경관이 개인의 
경험에 따라 주관적으로 판단되므로 객관화를 위해서는 기존 연구에서 제시된 
공통영역 수준의 적용이 가능하다고 볼 수 있다. 
<표 3-3> 시각적 영향을 지표화 할 때 기본 고려사항
구         분 내          용
공간(空間)적 측면 ∙어디에서 무엇이 또는 누구에게 보이는가
양적(量的) 측면
∙그 개발이 어느 만큼이 보이는가, 
∙주변지역이 얼마나 영향을 받는가
∙어느 정도인가 하는 문제
질적(質的) 측면 ∙개발의 성격과 그 주변과의 조화성
경관충격지표의 기본식  ‘VI = h ΔT’에서 경관변화량은 장면에서 건축물이 이
루는 인공면이 보이는 면적으로 계산할 수 있다. 이 양적인 측면은 물리적인 변
화이므로 객관적인 값으로 나타낼 수 있다.  기본식에서 제시한  h는 인간의 경험
과 선호 등의 차이에 따라 다양하게 나타나는 변수로써 앞서 설명한 변별역지수 
이외에는 공통적이지 않은 다양한 변수가 존재하므로 일정한 전제가 필요하다. 
이 외에 지표개발에 앞서 필요한 전제사항은 다음과 같다. 
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① 개발 전의 경관특성은 동일하다. 개발 전 사업부지와 그 주변 일대의 경관
특성은 매우 다양하다. 배경에 산이 있을 수 있고, 연접하여 하천이 지나갈 수 
도 있는 등 다양한 경관특성을 갖는 무수한 지역이 존재하므로 지표의 적용은 
이들의 경관특성을 각각 고려하여야 한다. 그러나 개발하고자 하는 지표는 배경
하고는 상관없이 인공물의 변화모습이 얼마인가? 그리고 이를 어떻게 느끼는가?
라는 부분이므로 지표개발에 이들의 영향은 고려하지 않았다. 양호한 경관자원
이 존재하는 곳에 시행된 신규 개발은 강도의 차이는 있으나 보는 사람들에게 
일정수준 만큼의 경관충격을 준다. 
② 인간의 시력, 시야, 시각은 동일하다. 엄밀히 말해 인간은 시각, 촉각, 미각, 
후각, 청각의 감각기관을 통해서 경관을 파악한다. 이 중 시각을 통해서 약 70% 
이상의 정보를 획득한다. 우리나라에서는 경관을 관(景觀)이란 용어를 빌어 우리
들 주위에 펼치지는 풍경을 보고 느끼는 심적 현상으로써 개념이 제시되고 있으
므로 경관충격을 시지각적인 차원에서 접근하였다. 본 지표개발에서는 경관에 
가장 중요한 인간의 시력, 시야, 시각에 대한 개인차이는 미세하다고 보았다.
③ 시정(visibility)은 동일하다. 동일한 경관변화모습도 대기 중에 안개‧먼지 등 
부유물질의 혼탁도에 따라 시정이 영향을 받아 보이는 모습이 맑은 날 하고는  
다르게 보인다. 이 시정의 변화는 하루에도 몇 번씩 일어나지만 실제 영향을 얼
마만큼 주고 있는지를 파악하여 적용하는 것은 불가능하다. 
<그림 3-13> 공통성이 높은 시지각 영역
개별성이
높은속성
공통성이
높은속성
1차 2차 3차
경관대상: 자극 지각
특성
문화
속성
등
감성
경관체험
기분
등
제 3 장∙경관충격지표의 개발   67
2) 관련 변수 도출
(1) 경관충격 공간범위
경관충격의 공간범위 설정에 있어서는 시거리가 가장 밀접하다. 시거리는 회
화(그림)에서 묘사된 화면의 구도에 대한 고민에서 나온 개념으로서 원경, 중경, 
근경으로 구분하여 사용한다.9) 원경으로 갈수록 대상물의 크기가 작게 보이므로 
변화에 대한 경관의 영향은 시거리에 반비례한다고 볼 수 있다. 
<그림 3-14> 시거리와 경관충격의 관계 개념도
시거리
경
관
충
격
건축물과 인간의 시각과의 관계에 대한 기존 연구 중 Spreiregen(1962)10)은 건
축물과의 관계에서 앙각 45도는 대상의 전체 파사드 보다 디테일에 주목하는 각
도, 앙각 30도는 건축물의 디테일과 전체 구성을 함께 볼 수 있는 각도, 앙각 18도
는 건축물과 주변 지역을 함께 보는 각도, 앙각 14도는 건축물을 전체 장면에서 
맨 앞에 위치한 작은 부분으로 보려는 경향이 있다는 것을 경험적인 사실을 바탕
으로 제시하였다. 이와 유사한 연구결과로써 Maertens는 조각과 건물의 정면을 관
찰하여 다음 4가지로 분류하였다11). 
․앙각 45도는 대상전체를 볼 수 없고 건물 정면의 디테일을 보는 각도 
․앙각 27도는 전체를 전망하는 위치로 정면의 세부적인 것과 전체를 동시에 
보는 각도
9) 이현택, 「조경미학」, 태림문화사, 1997, pp275~276
10) Paul D, Spreiregen, 1962, Urban Design: The Architecture of Towns And Cities, McGraw-Hill Book, New 
York, p76
11) 환경부, 2000, 「경관평가기법 개발에 관한 연구」, p85 재인용
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․앙각 18도는 건축적인 아름다움이 느껴지며 원경에서 대상물을 인식하는 각도
․앙각 12~10도는 대상이 포근하게 느껴지며 건물정면이 원경의 하나로 포함
되고 중요하게 느껴지지 않는 각도 
<그림 3-15> 앙각과 시거리의 관계
45도
1
1
건축물 디테일이 보임
    
30도 2
1
건축물과 디테일이 동시에 보임
1
318도
주변지역과 대상물이 함께 보임
     
1
414도
건축물이 전체경관에서 한 부분으로 보임
이 두 연구를 근거로 각 층수별 시거리와 앙각과의 관계를 검토하면 <표 3-4>
와 같다. 기존 연구를 통해서 볼 때 건축물 전체를 볼 수 있는 최소 앙각이 30도
이므로 이를 기준으로 비교적 중저층이라 볼 수 있는 10층에 대한 시거리인 약 
50m를 경관충격범위의 최소거리로 설정하면 문제가 없을 것으로 판단된다. 
<표 3-4> 주요 층수별 앙각과 시거리의 관계
구분
앙각 14도
(DH비 약 4:1)
앙각 18도
(DH비 약 3:1)
앙각 30도
(DH비 약 2:1)
앙각 45도
(DH비 약 1:1)
층수 10층 15층 20층 10층 15층 20층 10층 15층 20층 10층 15층 20층
거리 134m 201m 268m 103m 154m 106m 58m 88m 117m 35m 52m 70m
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이외에 시거리에 관한 기존 연구에서 건물을 중심으로 수평거리에 대한 감각을 
알아보기 위한 워싱턴 광장의 분석을 살펴보았다. 건축물을 분명하게 인식할 수 
있는 거리는 20~30m, 건축물이라는 인상을 받는 거리는 30~100m, 건축물이 이루
는 스카이라인을 알아볼 수 있는 거리는 100~600m, 건축물군으로 인식하는 거리
는 600~1,200m로 보고 있으며 1,600m를 넘으면 도시경관으로서 너무 멀어 의미가 
약하다고 보고 있다(아시하라, 1986). 또한 시거리를 나무를 기준으로 잎사귀를 
볼 수 있는 거리, 나무와 형태를 알 수 있는 거리. 나무의 군집과 산으로 인식하는 
거리로 구분하는 등 여러 접근방법이 존재한다.
정리해 보면 기존 연구에서 건축물(군)을 어느 정도 알아 볼 수 있는가? 하는 
점을 시력으로 볼 때 1,200m 거리에서는 형체를 어느 정도 감지할 수 있다고 알
려져 있어 경관충격은 대상의 변화를 어느 정도 감지할 수 있는 거리의 최대치를 
1,000m에서 1,200m로 놓을 수 있다고 판단된다. 여기에 자연경관을 연구한 배중
남12)의 연구결과에서 500m가 넘으면 자연성의 평가치가 적게 판명되는 것으로 
나타났으므로 이 결과로 미루어 500m 정도가 실질적인 최대치라고 볼 수 있다. 
12) 시거리가 60-1,280m로 변화함에 따라 경관의 자연성 평가치 22-83(인공건축물이 없는 자연경관을 100
이라고 기준할 때의 상대수치)를 나타내는 것으로써 근경에서 원경으로 건축물의 위치가 변함에 따
라 자연경관에 대한 인위적인 영향의 정도가 감소하고 있음을 나타내고 있다. 또한 시거리가 100m씩 
멀어짐에 따라 평가치의 변화량은 약 13에서 7-5 정도로 둔화되어 시거리가 500m 이상을 넘으면서 
자연성 평가치의 변화는 약 5-3 정도로 변화량이 적어지며 자연성의 평가치가 크게 변화하는 구간은 
시거리가 160-180m로 38-48로 변화함. 건축물이 경관의 자연성에 미치는 정도는 Y=0.47X+32.652(Y는 
자연성의 평가치, X는 시거리, R2 는 0.877) 웨버 휘나법칙(Weber-Fechner Law's)인 감각량은 자극량의 
대수에 비례한다는 점을 감안하여 시거리 X를 상용대수로 계산하여 회귀분석하면 Y= 43.482log(X) 
- 54.389(Y는 자연성의 평가치, X는 시거리)로 결정계수 R2은 0.983로 시거리의 상용대수와 경관의 
자연성 평가치 사이에는 매우 높은 상관관계가 존재함.(배중남, 1997)
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<그림 3-16> 시거리별 시뮬레이션 이미지(위는 10층, 아래그림은 30층 공동주택)
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250m 
 
50m
                                                   
500m
 
250m  
 
50m
                                                    
<표 3-5> 시거리별 시각과 자연성 가치(배중남, 1997)
시거리
(m)
visual 
angle(도)
자연성
평가치
60 10.57 22
70 9.09 28
80 7.96 28
90 7.09 35
120 5.33 35
140 4.57 37
160 4.00 38
180 3.56 48
240 2.67 47
280 2.29 53
320 2.00 54
360 1.78 57
400 1.60 58
480 1.34 59
560 1.15 63
640 1.10 66
720 0.89 70
960 0.67 75
1120 0.57 83
1280 0.50 82
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이 연구결과를 실제 사례지에 적용해 본 결과 시거리 50m 이하로 다가가면 15
층 이상일 경우 건물의 규모가 시야에 거의 차게 되고, 주요 시각대상은 건물외벽
의 재료와 색채, 가로수 등 디테일한 요소가 차지하게 된다. 또한 500m 이상을 넘
게 되면 경관변화의 정도를 느끼는 정도가 낮아질 것으로 판단된다. 따라서 본 
연구에서의 시거리 범위는 50m~500m 이하로 설정하였다. 
<그림 3-17> 시거리별 경관현황
시거리 약 50~100m 시거리 약 100~200m
                
시거리 약 200-300m 시거리 약 500m 이상
 
신규 개발사업지에 경관의 충격이 발생하는 범위는 50~500m 사이의 범위라 
할 수 있다. 이를 대상지가 정형인 경우와 부정형인 경우를 도식화하면 아래 그
림과 같다. 
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<그림 3-18> 경관충격의 공간범위 
 
           대상지가 정형인 경우              대상지가 부정형인 경우
② 조망점 공간단위
경관충격 공간범위 내에서 무수한 조망점이 존재한다고 볼 수 있다. 경관충격 
공감범위 내 조망점의 구성단위를 결정하는 방법은 크게 두 가지로 구분할 수 
있다. 첫째는 현재를 기준으로 통행량이 많고 빈도가 높은 지역을 대상으로 하는 
것이고, 다른 하나는 주변의 변화를 고려하여 무수한 조망점을 모두 고려하는 것
이다. 여기에서 현재를 기준으로 통행이 발생하는 지역을 대상으로 할 경우 보다 
구체화된 조망의 질을 결정할 수 있으나 주변 취락지와 향후 예상치 못했던 변화
예상을 고려 할 수 없다는 단점이 있다. 또한 공공에서 조망점의 선정이 미리되
어 있지 않고 각 개발사업별로 임의적으로 선정하게 될 경우 개발 후 실제 느껴
지는 변화된 모습의 정도가 왜곡될 우려가 있다. 
따라서 본 연구에서는 조망점 선정 기준을 보다 객관화할 수 있는 두 번째 대
안을 선정하였다. 이 경우 첫 번째 대안보다는 조망점 선정의 작위적인 문제를 
개선할 수 있는 여지가 존재하나 이 경우에도 조망점의 간격을 결정하는 문제가 
존재한다. 간격은 조망점의 거리와 행동권을 어느 기준으로 설정하느냐? 하는 인
간 척도(human scale)의 문제와 이 단위가 경관적으로 어떤 의미를 갖느냐 하는 
부분과 관련된다. 
거리는 물리적인 거리와 인간이 느끼는 심리적인 거리로 구분할 수 있다. 또한 
물리적인 거리는 도구로 잴 수 있는 공간거리와 이동수단을 이용하는 시간거리
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로 구분할 수 있다. 이 중 공간거리는 직선거리와 실거리로 구분할 수 있다. 경관
충격 공간범위는 직선인 시선(view line)의 특성을 고려하여 이 중 물리적인 거리
의 <공간거리-직선거리>로 설정하였다. 
<그림 3-19> 이동수단별 거리에 대한 스케일 
경관충격 공간범위 내에서 경관변화에 대한 조망점의 변화를 측정하는 가장 
작은 단위는 빨리 걸었을 경우 개인차이는 있으나 보폭인 50(어린이) ~ 70cm(성
인) 정도이다. 따라서 조망점의 간격은 50~70cm 정도의 단위로 구분되어져야 가
장 정확한 경관의 충격이 계산되어 질 수 있다고 볼 수 있다. 이를 개략적으로 
환산하면 대상지의 형상과 규모에 따라 달라질 수 있지만, 약 4,000여개 이상의 
조망점이 산출된다. 
이 조망점에서의 각각의 장면은 조금씩 다른 특징을 보일 수 있으므로 별도의 
경관특성으로 보는 것이 타당하나, 본 연구의 시뮬레이션 분석에서는 조망점이 
위치하는 공간단위를 100m×100m단위인 약 1ha로 설정하였다. 100m는 가로세로 
약 150~200여개의 보폭으로 구성되는 단위이며, 이 공간단위 안에서 조망의 변
화는 동일하다고 가정하였다. 이 조망점 공간단위가 작아질수록 조망장면의 수
는 많아지고 값은 정확해진다고 볼 수 있다. 100m 단위의 조망점 공간단위를 대
상지가 정형인 경우와 부정형인 경우를 구분하여 나타내면 다음과 같다. 
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<그림 3-20> 경관충격 범위 내 조망점 개념도
  
  대상지가 정형인 경우             대상지가 부정형인 경우                      
   
② 시야(view field)
각 조망점에서 조망대상을 바라볼 때 어느 정도의 범위가 포착되는가?하는 문
제는 시야(view field)와 관련된다. 정지해서 인간의 눈으로 볼 수 있는 범위인 시
야는 개략 상하, 좌우 60도가 이루는 범위로 정리할 수 있다. 기존의 연구된 시야
와 관련된 기준을 정리하면 다음과 같다. 
- Henry Dreyfuss: 상향시야 한계는 50~55도, 색깔 구분한계는 30도13)
- 아시하라: 시야 60도 원추(cone)설을 주장. 상향시야는 30도14)
- Spreiregen: 상향 30도, 하향 45도, 수평각 65도15)
- Goldfinger: 시야 60도의 원추(cone)설. 수직각은 30도, 수평각 30도16)
시야에 관련하여 위와 같이 상향시야와 수평시야를 이용하여 다양한 연구가 
진행되고 있으며 이 각도를 바탕으로 시야의 형태에 대해서는 타원형을 제시하
고 있으나 일반적으로 경관평가나 분석에서는 상향시야와 수평시야를 고려한 사
각형의 장면형태가 사용된다. 
13) Higuchi, Tadahiko(1983), The Visual and Spatial Structure of Landscape, the MIT press, Cambridge, Mass. 
40쪽
14) 요시노부 아시하라(1979), 「街竝의 美學」, 동경: 岩波書店
15) Paul D. Spreiregen (1965), Urban Design: The Architecture of Towns and Cities, New York: McGraw Hill 
Book Co. 71쪽
16) 시노하라 오사무(1990), 「土木景觀計劃」, 토목학회, 동경:기보당출판사, 68쪽. 재인용
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<그림 3-21> 시야(view field)와 조망장면 형태
자료: Satoshi Hagishima, 1995, Analysing The UKIYOE Landscape Paintings by Applying 
The Perspective, The 2nd International Conference on Information, Systems, and 
Urban Management, Proceedings, p115
3차원 공간은 관찰자의 눈을 통해 2차원의 상으로 변환되게 되는데 3차원의 
공간을 2차원으로 변환하는 과정을 투영(Projection)이라고 한다. 투영이란 평면 
스크린 앞에 어떤 입체도형이 놓여 있을 때(현실에서는 눈과 도형사이에 스크린
이 존재한다) 우리의 눈을 어떤 위치에 고정시키고, 그 입체도형을 바라 본 상태
를 평면 스크린에 표현하는 것을 의미한다. 
본 연구는 경관의 장면을 추출하고 수식화하는데 투시투영방식에 따랐다. 한 
시점에서 어떤 대상 건축물군을 바라볼 때, 조망대상 건축물에 시야범위의 평면
을 설정하면 투영된 화면을 형성하게 된다. 이 화면을 투영평면으로 하여 투시투
영 좌표계를 설정할 수 있다. 
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<그림 3-22> 투시투영의 기본개념
3) 경관충격지표 계산 수식
경관충격지표의 개발과정은 (1) 경관변화량 및 경관변화강도 계산 수식 작성,  
(2) 변별역 지수도출, (3) 경관충격지표 계산수식 작성 순으로 진행하였다.  
<그림 3-23> 경관충격지표 계산 수식 작성과정
수식(1)
경관변화량
수식(3)
경관충격지표
실험설문
지각변수도출
수식(2)
경관변화강도
(1) 경관변화량 및 경관변화강도 계산수식 작성
기본식  VII = f(h, ΔT)에서 ΔT는 시야에서 보이는 경관의 물리적 변화량으로
써 인공면의 가시면적으로 파악하였다. 경관의 물리적 변화량은 경관충격 공간
범위 내 개별 조망점에서 개발 전 장면 전체의 면적과 개발 후 장면에서 인공면
이 차지하는 면적과의 차를 구하고 이를 합하여 계산할 수 있다. 즉 보이는 건축
물군에 투시투영방식을 적용한 입면차폐도의 변화량이라고 볼 수 있다17). 
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<그림 3-24> 조망장면 영역에서 건축물이 차지하는 면적 개념도
경관충격 공간범위 내 각 조망점 n에서 경관의 물리적 변화량(VIn)을 수식화 
하면 다음과 같이 나타낼 수 있다. 
<표 3-6> 조망점 n에서 경관변화량(VIn) 계산 수식
VIn=∣( t 0-T n)∣
        T n= 개발 전 n 조망장면의 영역에서 장면 전체의 면적
           t 0= 개발 후 조망장면의 영역에서 건축물군이 이루는 면적          
17) 윤정재(2003)는 투시투영 좌표계를 사용하여 수학적인 방법으로 입면차폐면적비를 계산하는 방법론
을 제시한바 있다. 이를 통해 그림에 의한 입면적 계산을 컴퓨터 프로그래밍화할 수 있는 가능성을 
제시한 바 있다. 그러나 보이는 면에 대하여 시거리에 대한 보정을 해주는데 유용한 방법론으로써 
인공면 자체를 계산하는 방법론을 검증하지 못하였다.  윤정재, 「입면차폐도의 개선방안에 관한 연
구」, 서울시립대학교 석사학위논문, 2003
 A v =  (
s c
d c
) 2 A (A v : 인식입면적, A : 입면적, d c : 시점과 건물간의거리,
s c : 시점과 투영평면간의 거리)
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한 조망점에서의 장면이 하늘, 건축물, 토지로 이루어있다고 가정할 경우, 이
를 다시 인공과 자연이 이루는 면으로 이분하면 앞의 그림과 같이 된다. 이를 통
해 장면에서 변화된 인공면적을 계산할 수 있다. 또한 경관충격의 공간범위를 고
려하여 조망점의 개수 n이라고 할 경우 개발에 의한 경관변화총량(VItotal)은 각 조
망점에서의 물리적 변화량 합계로 정리할 수 있다. 
<표 3-7> 경관 변화총량(VItotal) 계산 수식
VItotal= ∑
n
i=1
∣( t 0-T i)∣
       T i = 개발 후 i조망장면의 영역에서 건축물이 차지하는 면적
          t 0 = 개발 전 조망장면의 영역에서 건축물이 차지하는 면적      
경관변화강도 VIstrength  조망점에서의 경관변화량을 합한 값이므로 각 조망점
에서의 지표의 강도는 조망점수 n으로 나눈 값이 된다. 변화량 강도를 수식으로 
표현하면 다음과 같다. 
 <표 3-8> 경관변화강도 계산수식
VIstrength=
∑
n
i=1
∣( t 0-T i)∣
N
       T i = 개발 전 조망장면의 영역에서 건축물이 차지하는 면적
        t 0 = 개발 후 조망장면의 영역에서 건축물이 차지하는 면적
          N = 조망점수 
경관변화량의 강도는 0~1의 값을 갖게 된다. 이 지표가 1에 가까워질수록 경관
변화량의 값은 높아지고 0에 가까울수록 경관변화량은 적어진다. 지표값이 1에 
가까워지기 위해서는 시거리가 0에 가까워야 하며 0에 가까워지기 위해서는 시
거리가 무한대이어야 한다. 그러나 본 연구에서 제시한 경관충격의 범위 내 각 
조망점에서의 장면은 평지에서의 경우에는 1에 가까워질 수는 없다. 일정한 시거
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리가 존재하기 때문에 부각에 의한 공간깊이가 생성되기 때문이다. 반면 건축물
의 층수가 매우 낮고 시거리가 경관충격 공간범위 내에서 최대 시거리일 경우에
는 지표값이 0에 가까워진다. 
<그림 3-25> 각 조망점에서의 경관변화량 계산 예시  
 
(2) 경관변화에 대한 반응의 형태 찾기 
경관충격지표의 기본 식 VII = h ΔT에서 ΔT는 경관 변화량으로써 개발 후 장면
에서 건축물군이 차지하는 면적과 개발 전 장면이 이루는 전체 면적과의 차이로 
계산할 수 있었다VIn=∣( t 0-T n)∣ . 기본식에서 h는 인간의 지각, 문화, 경험
과 선호 등의 차이에 의해 발생하는 변수로써 인간이 공통적으로 느끼는 지각을 
고려한 변별역으로 파악하였다.  
실험을 통해 기존 연구(Ernst Heinrich Weber,  Stevens 등)에서 개념적으로만 언
급된 변별역(thresholds of difference; 辨別閾)을 실제로 어떻게, 어느 정도의 각도
(거리)에서 느끼고 있는지 공통된 지점을 파악하였다. 
실험결과에 의하면 변별역의 간격이 시거리에 비례하여 늘어나는 것을 알 수 
있다(제1장 및 부록참조). 100m 수준에서는 경관의 물리적 변화와 유사하게 나타
나다가 200m, 300m, 400m는 3~4층 정도의 간격으로 경관변화를 느끼고, 400m가 
넘으면 5층 정도로 경관의 변화를 느끼는 것으로 파악할 수 있다. 
80   
<그림 3-26> 실험결과: 변별역 간격 
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기존 이론에 의하면 변별역에 대한 다음 3가지의 형태가 제시될 수 있다. 3가
지 형태가 경관변화에 대한 시각반응이 어떻게 나타나는지 실험결과를 토대로 
정리하면 자극강도와 지각이 1:1로 반응하는 형태, S자 형태, 자극강도에 대해 지
각이 일정한 변별역을 중심으로 계단형식으로 반응하는 형태로 구분할 수 있다. 
시각적인 측면에서도 자극강도와 지각이 1대1로 반응하는 경우는 앞서 살펴 
본 바와 같이 신경 충격의 처리과정이나 정신물리학적인 측면에서 볼 때 거의 
나타나지 않는다고 볼 수 있다. S자형태와 계단형 형태가 나타날 수 있는 반응형
태로 보여지나 실험결과 계단형으로 나타나는 것으로 파악되었다. S자 형태로 
나타나는 경우는 그래프상에서 변곡점 지점에 하나의 변별역 지점이 존재하지만 
계단형은 일정한 간격별로 변별역이 다수 나타나게 된다. 
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<표 3-9> 경관변화와 지각관계의 3가지 형태와 실험 결과
기존 연구에서의  3가지 형태 예시 실험 결과 
형태 1) 자극강도와 지각이 1:1 대응
  8  층
도
경관변화강도=경관충격지표 
∑
n
i=1
ΔTi
N
=
∑
n
i=1
h ΔTi
N
실험 결과 이 경우는 실제 나타나
지 않는 것으로 나타났다. 지각반
응은 자극강도의 기울기에 대응하
여 일어나지 않음을 알 수 있다. 
형태 2) 자극강도와 지각의 관계가 s자 형태
  1 2 3 4 5 6 7 8 층
1
2
3
4
5
6
7
8반
응
지
각
자극 강도
경관변화량
변별역
경관변화강도=경관충격지표
∑
n
i=1
ΔTi
N
=
∑
n
i=1
h ΔTi
N
경관충격지표는 모든 조망점의 경
관충격량의 총합을 조망점수로 나
눈 값이므로 S자 곡선일 경우로 
나타난다고 하더라도 경관충격량
의 변화는 없다고 볼 수 있다.
형태 3) 자극강도와 지각이 계단식으로 대응
  
1 2 3 4 5 6 7 8 층
1
2
3
4
5
6
7
8반
응
지
각
자극 강도
경관변화량
지각변화량
지각임계지점
X=자극
간격지각변화
정도
경관변화강도＜경관충격지표
(3층 간격을 기준)
VII=
Int( △F3 )
F ×
VItotal
N ×100+
VItotal
N ×100
실험결과 약 50～60% 정도가 3～
5층 간격으로 반응하는 것으로 나
타났다. 대상과의 시거리에 비례하
여 반응간격이 넓게 나타났다.(다
음 페이지 참조)
주 : 실험에 대한 구체적인 자료와 결과는 제1장과 부록을 참조하기 바란다.
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 (3) 경관충격지표 수식 만들기 
경관충격지표는 아래 그림과 같이 어떤 시점에서 대상물인 건축물 바라볼 때 
보이는 경관의 물리적인 변화량에 지각적인 변화량이 추가된 값이다. 
<그림 3-27> 경관충격지표 수식의 범위
 
여기에서 기존 연구검토와 실험결과를 미루어 볼 때 경관의 물리적 변화에 대
한 인간의 반응은 계단식으로 나타났다. 또한 경관충격 공간범위 내에서는 약 
3~5층 정도의 단계로 반응이 일어나는 것을 파악하였다. 이 중 3층 단위로 변별
역이 생길 경우를 그림으로 나타내면 다음과 같다. 
<그림 3-28> 경관충격량 그래프(반응 간격이 3층)
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변별역을 수식에 적용하기 위해서는 변별역이 어느 정도의 간격(interval)을 두
고 나타나느냐?와 지각의 변화정도는 어느 정도인가?하는 문제가 대두된다. 임
계지점이 나타나는 간격은 실험을 통해 찾을 수 있으나 각 임계지점에서의 지각
변화정도는 어느 정도인지 파악하기가 어려우며 개인차가 존재한다. 경관의 물
리적 변화는 건축물 층수단위인 1층 단위로 일어나므로 변별역 1에서 2로의 자
극강도에서는 각각 적어도 1개층 이상의 지각변화량이 추가적으로 형성된다고 
볼 수 있다. 계산 수식에는 최소 지각변화량인 1개층을 기준으로 작성하였다.  
만약 300m 시거리에서 층수변화를 지각하는 단계는 3층이라고 할 때, 1~3층, 
4~6층 등의 간격에 따라 의미를 갖는다. 따라서 층수변화의 미미한 차이에 3개층 
단위별 일정한 충격량을 받게 된다. 미루어 볼 때 경관충격지표는 경관의 물리적 
변화량에 시거리별 경관충격의 양을 추가하여 작성되어야 한다. 실험결과 시거
리 200, 300, 400m에서 자극 간격이 3층이므로 이를 기준으로 경관충격지표의 보
정된 수식은 다음과 같이 정리할 수 있다. 
 경관충격지표의 기본 출발식은VII= f(h ,ΔT) 이다. 이 중에서 ΔT는 경관
의 물리적 변화량으로 전체 조망점에서의 경관의 물리적 변화량을 합한 수치로 
표현할 수 있다. 이것은 경관변화총량인 VItotal 로 나타낼 수 있으며 전체 조망점
수로 전체 변화량을 나누어 주면 경관변화강도 VIstrength를 구할 수 있다. 
h는 지각변화량으로써 변별역이 나타나는 지점이다. 이 지점에서는 물리적인 
변화 이상으로 나타나며  3층 간격이므로 실험결과를 정리하여 이를 수식화하면 
다음과 같이 표현할 수 있다. 
<표 3-10> 지각변화량 계산 수식 (1) 
h ∝
Int( △F3 )
100
       ΔF = 층수변화량(초기값이 0이므로 개발 층수로 보면됨)
          Int = 지정숫자를 정수화 하는 함수. 실수는 반올림되지 않고 버림  
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층수변화량이 10일 경우 3층 단위로 변별역이 발생하므로 3번의 지각변화량(h)
를 고려해야 한다. 또한 30층일 경우에는 10번이 발생하게 된다. 
<그림 3-29> 층수에 따른 경관충격지표 비교 개념도
지각 및 물리적 변화량
경
관
충
격
지
표
값
T=물리적 
   변화량
h= 지각적
   변화량
변별역 패턴
VII= f(h ,ΔT)에서 h를 정리하면 다음과 같다. 
<표 3-11> 지각변화량 계산수식 (2)
 h=
Int( △F3 )
100 ×
VItotal
N ×100
 
VI strength=
VI total
N ×100
 이므로, h=
Int( △F3 )
100 ×VIstrenth
이것을 경관충격지표 기본식은 VII= f(h ,ΔT)에 각각 대입하면 아래와 같
이 정리할 수 있다. 이것은 개별적인 조망점에서 지표값이고, 경관충격지표는 경
관충격 공간범위 내에 무수한 조망점을 대상으로 하는 집합적인 성향을 가지고 
있기 때문에 경관변화의 총량을 적용해야 한다. 그리고 여기에 지각변화량을 더
하면 경관충격량을 계산할 수 있다. 
종합하여 정리해 보았을 때 경관충격지표 기본식인VII= f(h ,ΔT)에서 VII
제 3 장∙경관충격지표의 개발   85
는 경관의 물리적 변화량에 지각변화량을 더한 값이므로 VII= h+ΔT이다. 물
리적 변화량과 지각적 변화량을 각각 대입하여 정리하면 다음과 같이 나타낼 수 
있다. 
이것을 경관충격지표로 정의하였다. 
<표 3-12> 경관충격지표 수식
             VII=
Int( △F3 )
100 ×
VI total
N ×100+
VI total
N ×100
             VII=
Int( △F3 )
100 VI strength+VI strength
           
   
        ΔF = 층수변화량(초기값이 0이므로 개발 층수로 보면됨)
          Int  = 지정숫자를 정수화 하는 함수. 실수는 반올림되지 않고 버림
          N  = 조망점수 
         VItotal = 경관변화총량
       VIstrength = VI totalN ×100
 
86   
제 4 장∙경관충격지표의 시뮬레이션 검토   87
4C H A P T E R
경관충격지표의 시뮬레이션 검토
경관충격지표에 의해 계산된 값이 어떤 의미를 갖게 되는지 시뮬레이션 환경을 만들어 
검토한다. 개발에 의한 경관형성의 양상은 대상지 면적, 용적률, 건폐율 등에 따라 매우 
다양한 경우의 수를 만들게 되므로 우선 기본 조건이라 볼 수 있는 3개의 대상지 규모와 
7가지 층수를 가지고 21개의 경우의 수를 만들어 지표 값을 검토하였다. 여기에 구릉지에 
위치한 대상지와 스카이라인 변화에 대한 경우를 추가하여 총 31개의 유형을 만들었다. 
그리고 전체 약 4,000여장의 장면이미지를 Arc GIS 프로그램을 이용하여 추출하여 지표 
값을 각각 검토하였다. 이와함께 전문가 설문조사를 통해 지표 값과 추출된 장면 이미지
를 비교하여 적용가능성을 검토하였다. 
1. 시뮬레이션 검토 개요
1) 검토 목적
경관충격지표의 값이 무엇을 의미하고 장면 이미지와는 어떤 관계를 맺게 되
는지를 검토하고자 하였다. 수치와 이미지의 비교․검토를 통해 지표 값에 대한 
해석을 가능하게 하고 경관관리 및 평가 시 예측가능성을 높이고자 하였다. 높고 
낮은 지표 값이 어떤 장면의 이미지를 나타내는지, 다의적인 경관의 의미를 지표
로 좁히는 과정에서 고려하지 못한 한계는 무엇인지를 살펴보고자 하였다.
비록 시뮬레이션의 방법이 무수한 현실의 경우의 수를 모두 고려하기 어렵지
만 복잡한 현실의 현상을 보다 이해하기 쉽게 만드는데는 유용하다. 시뮬레이션
을 통해 지표값을 각각 비교함으로써 개발과정에서 미처 생각하지 못했던 또다
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른 한계점을 찾아내어 지표의 적용과정에서 생길 수 있는 오류를 줄일 수 있는 
방안을 찾고자 하였다. 본 장의 세부적인 검토목표는 다음과 같다. 
① 조망점에서 건축물까지의 시거리가 길고 짧음에 따라 경관충격지표 값은 
어떤 특징으로 대응하는 지를 비교하였다. 이것은 대상지 규모별로 검토하였다.
② 부지 면적별 낮은 층에서 높은 층으로 건축물 층수가 변할 때 경관충격지표 
값의 변화도 동일한 특징과 패턴으로 대응하는지를 검토하였다.  
③ 대상지가 평지에 위치할 경우와 구릉지에 걸쳐있을 경우, 경관충격지표 값
을 비교․검토하였다.
④ 건축물이 이루는 스카이라인 변화에 따른 경관충격지표를 비교 검토하였
다. 고층 타워동을 단지 중앙에 배치할 경우와 대상지 외곽에 배치할 경우를 시
뮬레이션하여 각각 비교하였다.
⑤ 각 경관충격지표 값에 대응하는 장면이미지를 추출하여 경관충격지표 값과 
장면이미지로 구성된 메트릭스를 구성하였다. 이를 통해 지표 값의 예측 가능성
을 높이고자 하였다.
2) 검토 방법 및 과정
경관관련 분야에서 시뮬레이션 검토는 간단하지 않다. 왜냐하면 경관형성에 
영향을 주는 지리, 생태, 문화 등 매우 다양한 변수가 존재하기 때문이다. 목표 
내용을 검토하는데 적합한 시뮬레이션 환경을 만들어 지표값을 비교․검토하였
다. 시뮬레이션은 대상지와 건축물이 이루는 물리적인 환경을 중심으로 하였다. 
세부적인 단계는 ① 경관형성 관련 변수들을 검토하여 불필요한 변수들을 제
외한 경우의 수 만들기, ② 경관충격지표 분석 프로그램 만들기, ③ 각 경우의 수
별 지표 값을 비교․검토하는 순서로 진행하였다.
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<그림 4-1> 아파트 단지의 경관형성 관련 변수
시뮬레이션의 경우의 수 선별
경관형성 관련변수 검토
경관형성의 통제변수 선정
분석 프로그램 작성
지표값 계산
지표값의 비교 검토
규모: 면적, 용적율, 건폐율, 높이 등
형태: 경계, 위치, 배치형태, 건물형태 등
배치: 인동간격, 측벽간격, 공공용지비율 등
Arc-GIS Program 
층수별, 규모별, 입지별, 형태별
(1) 시뮬레이션을 위한 경우의 수 선별
경우의 수를 분류하기 위해서 대상지 입지 및 부지 크기와 형태 등 대상지 외
부의 구조적인 부분과 대상지 내 경관형성에 영향을 주는 미시적 부분의 변수들
을 검토하였다. 
구조적인 부분에서 대상지 입지는 평지형을 기본조건으로 하였다. 입지유형은 
대상지 주변지역과 대상지 안의 지형이 어떤 형태적 특징을 가지고 있느냐에 따
라 수많은 경우의 수로 분류할 수 있으나, 이것을 모두 검토하는 것은 실제적으
로 어려울 뿐만 아니라 불필요하다. 본 시뮬레이션 검토에서는 대상지를 개념적
으로 평지형과 구릉지형으로 크게 나누고 1차적으로는 평지형을 검토하고 덧붙
여 구릉지형을 검토하는 순으로 진행하였다. 
또한 대상지는 개별 건축물, 소규모 단지, 소규모 단지가 여러 개 모인 중규모 
단지로 구분하였다. 소규모 및 중규모 단지의 부지 모양은 네모형태로 단순화하
였다. 대상지의 크기는 소규모의 경우 한 변이 200m로 이루어진 4ha 규모의 정사
각형으로 하고 대규모 단지는 소규모 단지가 4개 결합한 한 변이 400m로 이루어
진 16ha로 설정하였다. 이를 통해 경관충격지표 값과 장면 이미지를 추출하여 그 
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특징과 의미를 비교․검토하였다. 
<그림 4-2> 대상지 규모설정 과정  
건축물이 2개 이상일 경우에는 대상지의 규모와 형상에 따라 도입되는 시설,  
배치와 형태 등이 다양하게 나타날 수 밖에 없다. 단지 내 경관의 형성은 건축물
의 높낮이 및 넓이와 깊이, 외관형태, 배치방식 등 다양한 변수들이 관여되며 이
들의 조합들도 여러 가지의 경우의 수로 나타난다. 이들 중 경관에 가장 밀접한 
영향을 주는 건축물의 높낮이, 타워형 및 판상형 등 건축물 유형, 고층건축물의 
위치를 주요 비교대상으로 설정하여 지표 값의 변화와 차이를 각각 비교․검토
하였다. 
이를 종합하여 아파트 단지 경관형성 시 관련한 다양한 변수들을 조합하여 아
래 표와 같이 총 31개의 경우의 수를 만들었다. 각 경우의 수별 시뮬레이션을 통
해 지표값을 비교․검토하였다.  
<표 4-1> 아파트 단지의 경관형성 관련 변수
구   분 개 별 입 지 소  규  모 중   규   모
부지면적 4호연립 아파트1동 4ha(200m×200m) 16ha(400m×400m)
층    수 7개층 7개층 7개층
구 릉 지 - - 8개(계곡형 포함)
형    태 - - 2개(고층 타워주동 위치)
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<그림 4-3> 선정된 시뮬레이션 경우의 수
  주 1) 구릉지의 경우 돌출형과 스카이라인 변화 이미지는 부록을 참조하기 바람.
     2) Art GIS 작업에서 사용한 이미지임.
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(2) 장면추출 프로그램 개발
각 경우의 수를 Auto CAD프로그램을 이용하여 자료화하고 그 위에 경관충격 
공간범위와 조망점을 해당 기준에 맞추도록 하였다. Arc GIS 프로그램의 기능과 
장면추출 과정에서 프로그램을 개발하여 적용하였다. 아래 그림과 같이 장면은 
경관충격 공간범위 내 각 조망점에서 단지내 중심점을 향하여 만들어지도록 했
다(부록참조). 경관충격 공감범위 내 조망점 셀의 중심점에서 단지 내 중심점을 
바라보는 장면을 추출하였다. 
<그림 4-4> 장면추출 관련 변수
단지 중심점
조망점
부지경계선
경관충격
공간범위
50m
450m
시선
(3) 지표값 비교․검토
지표값의 비교․검토는 우선 시뮬레이션을 통해 추출된 장면이미지를 계산하
여 해당 부지별 경관충격지표값을 작성하였다(부록참조). 이후 지표값의 크고 낮
음에 대응하는 대표적인 장면이미지를 전문가를 대상으로 설문조사를 하였다(제
1장 참조). 이를 통해 경관충격지표의 경관 관리 및 평가시의 방향성을 확인하고
자 하였다. 시거리에 따른 부지규모별․층수별 지표값, 층수에 따른 부지 규모별 
지표값, 산지 및 구릉지의 지표값, 스카이라인변화에 대한 지표값 등을 지표값의 
차이, 변동율, 기울기 등을 통해 각각 살펴보았다. 
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2. 시뮬레이션 결과 및 지표값 비교
1) 거리별 지표값 비교 
(1) 개별입지: 4호조합 건축물 1동
경관충격지표 값은 건축물 층수별 약간의 차이는 있으나 각 거리별로 건축물 층
수가 높아질수록 높아지는 경향이 있는 것으로 분석되었다. 또한  100m거리에서의 
지표값이 500m 거리에서의 지표 값 보다 높게 나타나는 것으로 확인되었다.
건축물의 층고를 30층으로 높였을 경우 최대 지표값을 보인 시거리는 100m로
써 지표값은 17.5였다. 또한  건축물의 층고를 3층으로 낮추었을 경우가 최소 지
표값인 0.2로 나타났다. 이때 시거리는 500m이었다.  27층 차이에 지표값의 차이
는 약 17.2정도로 나타났다. 이 수치는 평지의 조망장면에서 건축물이 전면에 다 
차지하였을 경우 최대값 50의 약 1/3정도의 수치이다. 지표 총량을 보았을 때, 지
표값의 변화는 5층에서 10층으로 변할 때 급하게 일어나는 것으로 분석되었다.  
<그림 4-5> 개별입지의 거리별 지표값 비교 
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15.0
20.0
25.0
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35.0
40.0
지
표
총
량
100m 200m 300m 400m 500m 지표총량 
100m 5.0 8.3 16.6 17.5 17.5 17.5 17.5 
200m 1.2 2.1 4.2 6.3 8.4 8.6 8.6 
300m 0.6 0.9 1.9 2.8 3.8 4.7 5.6 
400m 0.3 0.5 1.1 1.6 2.1 2.6 3.2 
500m 0.2 0.3 0.7 1.0 1.2 1.7 2.0 
지표총량 7.3 12.2 24.4 29.2 33.0 35.0 36.8 
3층 5층 10층 15층 20층 25층 30층
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(2) 소규모 단지
경관충격지표 값은 개별입지형과 마찬가지로 건축물 층수별로 약간의 차이는 
있으나 각 거리별 건축물 층수가 높아질수록 높아지는 경향이 있는 것으로 분석
되었다. 또한  100m 거리에서의 지표 값이 500m 거리에서의 지표값 보다 높게 
나타나는 것도 동일한 특성으로 나타났다(이 특징은 다른 경우에도 공통적으로 
나타나므로 이하 생략하였다).
건축물의 층고를 30층으로 높였을 경우 최대 지표값을 보인 시거리는 100m로
써 지표 값은 49.9였다. 또한  건축물의 층고를 3층으로 낮추었을 경우가 최소 
지표값인 1.3으로 나타났으며 이때 시거리는 500m였다.  27층 차이에 지표값의 
차이는 개별입지의 차이값보다 2.7배 가량 많은 약 48정도로 나타났다. 이 수치
는 평지의 조망장면에서 건축물이 전면에 다 차지하였을 경우 최대값 50을 거의 
차지하는 수치로써 개별입지보다 급격한 변화가 일어났다. 지표 총량을 보았을 
때, 지표값의 변화는 5층에서 10층으로 변할 때와 15층에서 20층으로 변할때 비
교적 급하게 일어나는 것으로 분석되었다. 
<그림 4-6> 소규모 단지의 거리별 지표값 비교 
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100m 200m 300m 400m 500m 지표총량 
100m 13.7 19.5 37.3 41.4 51.6 49.6 49.9 
200m 7.0 10.8 20.7 29.4 43.3 46.6 49.2 
300m 3.6 5.2 10.0 13.9 17.5 26.0 31.1 
400m 2.0 2.9 5.5 7.7 12.3 14.9 18.0 
500m 1.3 2.4 3.5 4.8 8.0 9.6 11.6 
지표총량 27.6 40.8 76.9 97.2 132.6 146.7 159.7 
3층 5층 10층 15층 20층 25층 30층
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(3) 중규모 단지 
경관충격지표 값은 개별입지형, 소규모형과 마찬가지로 각 거리별 건축물 층
수가 높아질수록 높아지는 경향이 있는 것으로 분석되었다. 
건축물의 층고를 30층으로 높였을 경우 최대 지표값을 보인 시거리는 100m로
써 지표값은 50.0였다. 이 값은 조망장면에서 대상지까지 앙각 부분의 면 전체를 
건축물이 차지하는 것을 의미한다. 또한  건축물의 층고를 3층으로 낮추었을 경
우가 최소 지표 값이 2.6으로 나타났으며 이때 시거리는 500m였다.  27층 차이에 
지표 값의 차이는 소규모 단지와 유사한 약 48 정도로 나타났다. 이 수치는 평지
의 조망장면에서 건축물이 전면 전체를 차지하였을 경우 최대 값 50을 거의 차지
하는 수치이다. 
지표 총량을 보았을 때, 지표 값의 변화는 개별입지형 및 소규모형과 마찬가지
로 5층에서 10층으로 변할 때 비교적 기울기가 급하게 일어나는 것으로 분석되
었다. 또한 3층에서 5층으로 변화할 때 기울기가 가장 완만한 것으로 파악되었
다. 
<그림 4-7> 중규모 단지의 거리별 지표값 비교
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100m 200m 300m 400m 500m 지표총량 
100m 12.9 17.7 33.5 38.5 47.3 50.4 50.6 
200m 6.8 10.4 20.2 28.6 40.8 47.0 49.6 
300m 4.7 7.3 15.4 21.5 28.6 36.1 43.3 
400m 3.5 5.6 11.8 16.2 22.2 28.1 33.8 
500m 2.6 4.1 9.2 12.4 16.5 20.5 24.6 
지표총량 30.6 45.1 90.1 117.2 155.3 182.0 201.8 
3층 5층 10층 15층 20층 25층 30층
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(4) 주요내용 비교  
개별입지, 소규모, 중규모 단지의 지표 값의 주요특징을 각각 비교하여 보았다.
공통적으로 경관충격지표 값은 각 거리별 건축물 층수가 높아질수록 높아지는 
경향이 있는 것으로 분석되었다. 소규모 단지가 층수가 높아질수록 대응하는 지
표값이 높게 나타났으며 개별건축물이 낮게 나타났다. 소규모 단지의 층수 대비 
지표값이 중규모형 보다도 높게 대응한 이유는 시야와 관련된다. 중규모 단지는 
저층일 경우에도 장면에서 수평적으로 차지하고 있는 일정수준이 있고 거리가 
가까워지거나 건축물의 층수가 높아지면 건축물이 이루는 면의 상당부분이 시야 
밖으로 밀려나게 된다.
거리에 따른 지표 값의 기울기는 소규모 단지에서 비교적 높게 나타남과 동시
에 동일거리에 대한 지표값의 차이도 소규모 단지가 개별입지나 중규모형 보다 
비교적 높게 나타났다. 
경관충격지표 값의 변동율이 높은 지점은 개별입지형, 소규모형, 중규모형 모
두  5층에서 10층으로 높아질 때인 것으로 나타났다. 이는 경관충격지표를 이용
하여 특정한 경관관리기준으로 적용할 때 의미있는 수치라고 볼 수 있다. 10이상
부터는 변동율이 낮아지게 되므로 경관충격의 양이 비교적 비슷하다고 볼 수 있
기 때문이다. 따라서 평지의 경우 경관관리기준으로서 5층 정도의 규모로 조절된
다면 경관의 충격을 줄일 수 있는 한 대안이 될 수 있다고 판단된다.
<표 4-2> 거리별 지표값의 주요 특징 비교
구   분
동일거리에 대한 
지표값의 차이 정도
전체 기울기 정도
경관충격지표 값의 
변동율이 높은 지점
개별입지 소 소 5층～10층
소 규 모 대 대 5층～10층
중 규 모 중 중 5층～10층
주) 앞의 분석내용을 종합
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2) 층수 및 대상지 규모별 
(1) 비교  
건축물 층수 및 대상지 규모에 따라 경관충격지표 값을 비교하였다.  각 층수
별 경관충격지표 값은 층수에 비례하여 증가하였다. 또한 대상지의 규모별 경관
충격지표 값은 대상지의 규모에 비례하여 증가하였다. 규모가 커질수록 층수에 
따른 경관충격지표 값의 기울기가 비교적 커짐을 알 수 있다. 지표는 층수에 비
례하고 대상지 규모에 비례하여 증가하는 이유는 대상지 규모가 커질수록 시야
에서 건축물이 차지하는 면적이 커지기 때문이다. 
<그림 4-8> 층수 및 대상지 규모별 지표값 비교
0.00
5.00
10.00
15.00
20.00
25.00
30.00
35.00
지
표
값
개별-평지 소규모-평지 중규모-평지
개별-평지 0.69 1.15 2.31 2.70 3.31 4.44 4.90 
소규모-평지 3.29 5.58 10.00 13.79 17.72 19.43 22.02 
중규모-평지 4.36 6.91 13.64 19.20 24.34 28.19 31.99 
3층 5층 10층 15층 20층 25층 30층
          주: 세부 구체적인 자료는 부록참조
또한 층수 및 대상지 규모별 지표값 변화량을 검토한 결과, 소규모와 중규모 
단지의 경우 5층에서 10층으로 층수변화가 있을 경우가 가장 높은 것으로 나타
났다. 
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<그림 4-9> 층수 및 대상지 규모별 지표값 변화량 
0.00
1.00
2.00
3.00
4.00
5.00
6.00
7.00
8.00
지
표
변
화
량
개별-평지 소규모-평지 중규모-평지
개별-평지 0.46 1.16 0.39 0.61 1.13 0.46 
소규모-평지 2.29 4.42 3.79 3.93 1.71 2.59 
중규모-평지 2.55 6.73 5.56 5.14 3.85 3.80 
3-5층 5-10층 10-15층 15-20층 20-25층 25-30층
(2) 전문가 설문확인 결과
① 평지의 5층 건축물과 평지의 20층 건축물: 평지의 5층 건축물과 평지의 20층 
건축물을 비교하였을 때에는 응답자 전원이 평지의 5층 건축물의 경관이 바람직
하다고 답했다. 
<그림 4-10> 층수별 장면이미지 (5층과 10층)
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② 평지의 10층 건축물과 평지의 15층 건축물: 평지의 10층 건축물과 평지의 15
층 건축물을 비교하였을 때에는 응답자의 52.1%가 평지의 10층 건축물의 경관이 
바람직하다고 답했으며(92% 약간, 8% 많이), 47.9%는 평지의 15층 건축물의 경
관이 바람직하다고 답했다.(95.7% 약간, 4.3% 많이) 
③ 평지의 10층 건축물과 평지의 20층 건축물: 평지의 10층 건축물과 평지의 20
층 건축물을 비교하였을 때에는 응답자의 60.4%가 평지의 10층 건축물의 경관이 
바람직하다고 답했으며(72.4% 약간, 17.2% 많이, 10.3% 매우많이), 39.6%는 평
지의 20층 건축물의 경관이 바람직하다고 답했다.(78.9% 약간, 21.1% 많이)
④ 평지의 10층 건축물과 평지의 30층 건축물: 평지의 10층 건축물과 평지의 30
층 건축물을 비교하였을 때에는 응답자 전원이 평지의 10층 건축물의 경관이 바
람직하다고 답했으며, 79.2%가 약간, 16.7%가 많이, 4.2%가 매우 많이 바람직하
다고 답했다. 
<그림 4-11> 층수별 장면이미지(15층과 20층)
100   
3) 입지특성에 따른 지표값
(1) 비교  
입지 특성에 따른 구릉지계곡형과 구릉지돌출형, 평지형의 지표 값을 비교하
였다. 층수에 따라 평지와 구릉지의 경관충격지표를 비교하였을 경우 평지의 지
표 값이 비교적 높게 나타났다. 또한 10층을 기준으로 하여 위치를 평지, 구릉지 
돌출형, 구릉지 계곡형으로 구분하여 지표 값을 계산하였을 경우, 구릉지계곡형-
구릉지돌출형-평지형 순으로 지표 값이 높아지는 것으로 파악되었다. 입지특성
에 따른 경관충격지표는 평지보다는 계곡에 위치하였을 때가 지표 값이 낮게 나
타나는 것으로 파악되었다. 10층 이하일 경우에는 구릉지형이 평지형보다 지표 
값이 높게 나타나다가 10층 이상이 되면 평지형이 구릉지형보다  높게 나타났다. 
그 이유는 구릉지에 위치할 경우 저층이라도 주변에서 보이는 노출부위가 많아
지기 때문이다. 계곡형과 돌출형 구릉지의 경우에는 주변지역에서 대상지로 얼
마만큼 시각적 노출빈도가 높은가와 관련되며 구릉지의 경우 층수가 낮더라도 
시야에서 차지하는 범위가 구릉지의 경사만큼 높게 나타남을 알 수 있다. 
<그림 4-12> 입지특성에 따른 경관충격량 비교
0.00
5.00
10.00
15.00
20.00
25.00
30.00
35.00
층수
지
표
걊
중규모-평지 중규모-구릉(돌출) 중규모-구릉(계곡)
중규모-평지 4.36 6.91 13.64 19.20 24.34 28.19 31.99 
중규모-구릉(돌출) 8.77 10.30 13.56 16.69 21.08 24.16 27.14 
중규모-구릉(계곡) 12.02
3층 5층 10층 15층 20층 25층 30층
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또한 중규모 단지의 평지의 경우, 층수변화에 따른 지표값 변화량을 검토한 결
과, 5층에서 10층으로 층수변화 시 가장 높은 것으로 나타났다. 또한 20층 이상이 
되면 지표 값의 변화가 크게 차이가 나지 않는 것으로 분석되었다. 
<그림 4-13> 입지특성에 따른 경관충격지표 변화량
0.00
1.00
2.00
3.00
4.00
5.00
6.00
7.00
8.00
지
표
변
화
량
중규모-평지 중규모-구릉(돌출)
중규모-평지 2.55 6.73 5.56 5.14 3.85 3.80 
중규모-구릉(돌출) 1.53 3.26 3.13 4.39 3.08 2.98 
3-5층 5-10층 10-15층 15-20층 20-25층 25-30층
(2) 전문가 설문확인 결과
구릉지의 5층 건축물이 이루는 경관과 구릉지의 20층 건축물이 이루는 경관 
중 어떤 경관이 바람직하다고 생각하느냐는 질문에는 응답자 전원이 구릉지의 
5층 건축물이라고 답했으며, 응답자 중 63%가 매우 많이 바람직하다고, 35%가 
많이 바람직하다고, 2%가 약간 바람직하다고 답했다. 이것은 평지의 층수에 따
른 바람직한 경관의 모습에 대한 설문결과의 유사한 결과이다.
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<그림 4-14> 입지(평지, 구릉지)별 장면이미지 
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짧은 통경축 긴 통경축
<그림 4-15> 통경축의 길이에 대한 설문조사 결과
4) 건축물 형태 및 배치 
(1) 비교 
건축물 형태 및 배치와 관련하여 가운데가 볼록한 경우와 외곽이 볼록한 경우
의 지표값을 비교한 결과는 다음과 같다.
<표 4-3> 스카이라인변화에 따른 지표값 비교
구      분 10층 주거지
가운데 볼록형 18.86
외곽 볼록형 18.96
가운데에 고층 타워형 주동이 배치될 경우와 외곽부에 고층 타워형 주동이 배
치될 경우 외곽블록에 타워형 주동이 배치될 경우의 지표 값이 높게 나타났으나 
지표의 값의 차이가 그렇게 높게 나타나지 않았다. 그 이유는 외곽부에 고층 타
워동이 위치할 경우, 일부 조망점에서는 시각통로가 넓게 확보되어 인공면이 차
지하는 면적이 작아졌기 때문이다. 건축물 형태에서 대상지 내 타워동을 이용하
여 층고변화를 유도할 경우, 타워동의 위치에 따라 지표값의 변화는 다른 경우와 
다르게 심하게 나지 않았으며 그 이유는 통경축의 형성에 기인한다. 중앙부에 타
워동이 올 경우에 경관의 충격이 낮은 이유는 고층주동에 대한 시거리의 길이가 
길어졌기 때문이다. 
(2) 전문가 설문확인 결과
통경축이 짧은 경우와 통경축이 있는 경우를 비교하였을 때는 응답자의 95.8%
가 통경축이 있는 경우의 경관이 바
람직하다고 답했으며(84.8% 약간, 
17.4% 많이, 2.2% 매우 많이), 4.2%
가 통경축이 짧은 경우의 경관이 바
람직하다고 답했다.(100% 약간)
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가운데 볼록형 외곽볼록형
<그림 4-16> 스카이라인 형태에 대한 설문조사 결과 
또한 고층건축물이 단지 중앙에 위치한 경우와 고층 건축물이 단지 외곽부에 
위치한 경우를 비교하였을 때에는 응답자의 64.6%가 고층 건축물이 단지 중앙에 
위치한 경우의 경관이 바람직하다
고 답했으며(83.9% 약간, 16.1% 많
이), 35.4%가 고층 건축물이 단지 외
곽부에 위치한 경우의 경관이 바람
직하다고 답했다.(88.2% 약간, 
11.8% 많이)
<그림 4-17> 스카이라인변화에 따른 장면이미지 
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3. 검토 종합 
시뮬레이션과 전문가 설문조사를 통해 경관충격지표 값이 주는 의미와 적용가
능성을 검토한 결과를 요약하면 다음과 같다. 
첫째, 경관충격지표 값은 거리에 반비례한다. 시점에서 경관대상과 거리가 멀
어질수록 지표 값은 낮아지며 거리가 가까워질수록 지표 값의 변화는 급격한 기
울기를 이룬다. 거리별 지표 값 비교에서 개별입지형, 소규모단지형, 중규모 단지
형 모두 지표 값의 변화는 5층에서 10층으로 변할 때 급하게 일어났다. 건축물이 
단독으로 건립될 경우 5층 내․외의 규모에서 경관관리가 이루어져야 바람직하
다는 점을 시사한다. 
둘째, 경관충격지표 값은 대상지 부지면적에 비례하여 증가한다. 또한 규모가 
커질수록 층수에 따른 경관충격지표 값의 기울기는 커진다. 지표는 층수에 비례
하고 대상지 규모에 비례하여 증가하는 이유는 경관변화에 대한 지각변화량을 
수식에 포함한 당연한 결과이며 이것은 대상지 규모가 커질수록 시야에서 건축
물이 차지하는 면적이 커지기 때문으로도 해석할 수 있다. 
셋째, 경관충격지표 값은 10층 이하의 저층일 때에는 구릉지형이 높다. 그 이
유는 구릉지에 위치할 경우, 주변에서의 대상지내의 노출부위와 빈도가 늘어나
기 때문이다. 이를 견지해서 볼 때 구릉지에 위치하는 건축물은 저층으로 조절되
어야 하며 건축물 배치, 조경면적, 색채 등에 대한 특별한 관리가 필요하다고 볼 
수 있다.  
넷째 고층 타워동을 단지 중앙에 배치할 경우가 대상지 외곽에 배치할 경우보
다 경관충격지표의 값이 비교적 낮다. 그러나 지표 값의 차이가 크지 않게 나타
났다. 그 이유는 타워형 주동을 배치하여 통경축이 형성되었기 때문으로 통경축
이 넓게 형성되면 경관충격지표 값은 낮아진다. 
다섯째 설문결과를 미루어 볼 때 경관충격지표의 값이 낮을수록 바람직한 경
관이 형성될 가능성이 높은 것으로 조사되었다. 
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여섯째, 경관충격지표 값의 변동율이 높은 지점은 개별입지형, 소규모형, 중규
모형 모두 5층에서 10층으로 높아질 때인 것으로 나타났다. 이는 경관충격지표를 
이용하여 특정한 경관관리기준으로 적용할 때 의미있는 수치라고 볼 수 있다. 10
층 이상 부터는 변동율이 낮아지게 되므로 경관충격의 양이 비교적 비슷하다고 
볼 수 있기 때문이다. 따라서 평지의 경우 경관관리기준으로서 5층 정도의 규모
로 조절된다면 경관의 충격을 줄일 수 있는 한 대안이 될 수 있다고 판단된다.
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5C H A P T E R
연구의 요약 및 결론
경관충격지표 개발과정에서의 주요 연구결과를 각각 요약 정리하였다. 또한 본 연구를 
통해 경관관리차원에서 얻을 수 있는 의미와 기대효과를 살펴보고 경관충격지표의 활용
방안을 제시하였다. 마지막으로 경관충격지표의 개발과정에서 고려하지 못했던 연구의 
한계를 제시하고, 향후 추진하여야 할 연구과제를 제안하였다. 
1. 연구의 요약
1) 국토경관 관리의 개선 과제
사례지 현장답사, 전문가 설문조사, 관련 법규 및 제도 검토 등을 통해서 본 
국토경관관리의 개선과제는 다음 3가지로 크게 구분할 수 있다. 
(1) 아름다운 국토경관 보호 및 형성: 급격한 경관변화의 컨트롤 전략 마련
우리나라에서 국토개발사업에 의한 국토경관의 특징이 급격하게 변모되기 시
작한 시점은 6․25 전쟁 이후라고 볼 수 있다. 우리는 국토의 대부분을 ‘전쟁 이
후의 황폐화된 땅’이라고 설정하고 ‘조국 근대화 작업’을 통해 이를 빠르게 극복
하고 발전시키기 위한 각종 개발사업에 동참하였었다. 이후에는 도시과밀 해소, 
부족한 주택공급, 국토균형 발전 등의 이름으로 새 시가지를 만들어 내는 국토개
발사업을 계속 추진하였으며 최근에도 여전히 많은 양의 새로운 시가지를 만들
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어 낼 개발사업들이 예정되어 있는 상황이다. 
1991년도부터 2002년까지 국토의 토지이용구조의 변화는 자연지역이 1991년 
90,870㎢(91.9%)에서 2002년 89,272㎢(89.6%)로 약 2.3%(농경지 812㎢, 산지 684
㎢) 만큼 감소하였으며 이는 줄어든 양만큼 인공지역이 늘었다는 점을 시사한다.  
만약 개발이 곧 발전이라는 큰 흐름이 변화하지 않고 개발이 계속 일어날 예정이
라면, 우리는 국토개발 과정에서 국토경관을 보호하고 아름다운 경관을 만들어 
나가기 위한 개선된 개발방안을 적극적으로 찾아야 한다. 
(2) 지역특성을 고려: 사업단위별 구체적인 경관보호 및 관리 장치 필요
새로운 개발은 오래된 장소 및 경관의 특성을 충분히 고려한 구상 및 전략을 
가지고 추진되어야 한다. 경관의 형성은 친환경적이면서도 친경관적인 측면을 
계획 및 설계의 배경요소로 적극 활용해야 한다. 
비교적 규모가 큰 택지개발사업지구와 재개발사업구역을 사례 검토해 본 결
과, 중․원경에서의 공통적인 경관훼손 양상은 주변 산, 하천, 평야 등 자연경관
자원과 취락지 경관과의 수평적이면서 수직적인 시각부조화였다. 또한 근경차원
에서는 대상건축물(군) 자체의 규모에서 느껴지는 시각적 압박감 및 폐쇄감 등 
환경심리적인 측면이 주요 원인으로 조사되었다. 또한 자세하게 보이는 건축물 
외관, 재료 및 색채, 주동 측벽 그래픽, 부지경계부 식재, 방음벽 등의 시설이 경
관훼손의 양상을 보다 복잡하게 만들고 있는 것으로 파악되었다.  
긴 시간동안 형성되어 온 지역의 특성을 충분히 고려하지 않고 일어나는 면적
(面的)인 신규 개발사사업은 경관의 형성을 단순화시킬 우려가 있으며, 주변지역
에 영향을 주어 그 동안 우리가 마음속에 간직해 온 국토 및 도시(마을)에 대한 
이미지에 좋지 않은 영향을 줄 수 있다. 지역의 특성에 적합한 경관형성이 될 수 
있도록 구체적인 개발사업단위별 관리방안을 찾아야 한다.  
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(3) 가치지향적인 경관관리 수단의 마련 : 관련 법규 및 제도의 정비, 지표 개발
경관관리에 대한 제도권의 반영이 점차 강화되어 가고 있는 추세이지만, 경관
관리의 실효성을 높이기 위해서는 관련 법규 및 제도의 정비뿐만 아니라 적용가
능한 구체적인 지표개발이 지속적으로 추진되어야 한다. 그 동안 우리나라는 경
관관리의 측면에서 볼 때 전반적으로 경관자원인 녹지, 하천, 토양자체 등의 보
전에 대한 법규가 주로 제정되어 왔다. 
시각적인 측면에서의 경관관리는 가로 및 지구 차원으로서 1981년 「건축법」 
내 도시설계제도, 1991년 「도시계획법」 내 상세계획제도, 2000년 도시설계제
도와 상세계획제도를 통합하여 지구단위계획제도로 재편한 경험이 있다. 도시 
차원에서는 2002년 「국토의계획및이용에관한법률」의 계획내용으로 경관계획
이 구체화되어 경관관리에 대한 내용이 점차 강화되고 있는 추세로 나타나고 있
다. 그러나 보다 실효성 있는 경관관리를 위해서는 장기적으로는 경관 관련 법규 
및 제도의 신설과 더불어 경관관리를 위한 가치지향적인 지표의 개발과 적용이 
필요하다.
2) 경관충격지표의 개발
제시된 여러 가지 국토경관 개선 과제를 고려하여 보다 구체적인 경관관리기
준을 만들기 위해 경관충격이라는 개념을 도입하여 지표화를 시도하였다. 
(1) 경관충격지표의 개념
경관의 유형 중 시지각적인 접근이 가능한 중․원경차원이면서 배경을 고려하
지 않는 조망형 경관을 대상으로 경관관리를 위한 지표개발을 시도하였다. 이 지
표를 통해 비교적 대규모로 일어나는 개발사업이 주변에 미치는 영향을 가늠하
여 경관관리를 위한 잣대로 사용하고자 하였다. 경관변화에 대한 인간의 심적 반
응을 고려하여 경관충격지표를 개념화하였다. 
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  경관충격지표(VII; Visual Impact Indicator)는 신규 개발로 인한 경관의 변화
모습이 인간에게 미치는 시지각적 영향을 정량화한 것으로써 개발이전과 개발이
후의 경관의 물리적 변화의 양(量)과 지각적 변화량을 수량화한 지표로 정의하였
다. 
(2) 경관충격지표 관련 변수 도출
경관충격지표를 작성하기 위해 경관충격 공간범위, 조망점, 시거리, 시야,  장
면에서 인공면이 차지하는 면적, 변별역 지수를 주요 변수로 설정하였다. 경관충
격의 공감범위는 대상지 부지경계선에서 50m 이격한 경계로부터 부지경계선에
서 500m 떨어진 지점이 이루는 경계범위로 설정하였으며, 이 범위 내에서 100m
의 조망점 셀을 만들어 이곳에서의 각각의 지표값을 측정하도록 하였다. 또한 장
면의 범위는 시야 60도 내․외가 이루는 영역으로 설정하였다. 
변별역을 검토하기 위해 기존 환경심리 이론에서 언급한 방법을 이용하여 실
험설문을 통해 3층 간격으로 변화강도를 지각하는 것을 도출하여 수식에 반영하
였다. 경관변화의 물리적 변화량 관련 변수와 물리적 변화량에 대한 지각적 변화
량 관련 변수를 추가하여 경관충격지표의 수식을 제시하였다. 
(3) 경관충격지표 계산 수식 
VII= f(h ,ΔT)에서 VII는 경관의 물리적 변화량에 지각변화량을 더한 형태
의 기본식 VII= h+ΔT 에 지각변화량 h와 물리적인 경관변화강도 VIstrength 를 
각각 대입하여 다음과 같은 경관충격지표의 계산식을 완성하였다. 
VII=
Int( △F3 )
100 VIstrength+VIstrength
         h =
Int( △F3 )
100 ×VI strenth
 
          ΔF = 층수변화량(초기값이 0이므로 개발 층수로 보면됨)
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          Int  = 지정숫자를 정수화 하는 함수. 실수는 반올림되지 않고 버림
       N  = 조망점수 
          VItotal = 경관변화총량
           VIstrength = VI total
N ×100
3) 시뮬레이션 검토
개별입지형, 소규모 단지형(4ha), 중규모 단지형(16ha)의 3개와 7가지 층수를 
가지고 21개의 경우의 수를 만들고, 여기에 구릉지에 위치한 대상지와 스카이라
인 변화에 대한 경우를 추가하여 총 31개의 유형을 만들었다. 그리고 전체 약 
4,000여장의 장면이미지를 Arc GIS 프로그램을 이용하여 추출하고 지표값을 각
각 검토하였다. 이와 함께 지표 값이 커질수록 경관충격의 양이 커지며 지표 값
이 낮아질수록 경관충격의 양이 작아지는 것을 전문가 설문조사를 통해 지표 값
과 추출된 장면 이미지를 비교하여 적용가능성을 확인하였다. 
(1) 경관충격지표 값과 전문가 설문조사 결과 비교 
시뮬레이션에서 추출된 대표적인 장면 이미지를 가지고 전문가 설문조사를 한 
결과 공통적으로 경관충격지표 값이 낮게 나타나는 장면 이미지를 바람직한 모
습으로 선택하였다. 이는 경관충격지표 값이 낮아질 수록 바람직한 경관의 모습
을 가지고 있다는 것을 의미한다.
(2) 시거리별과 부지규모별 지표값 변동율 
시거리별과 부지규모별 비교에서 경관충격지표 값의 변동율이 높은 지점은 개
별입지형, 소규모형, 중규모형 모두  5층에서 10층으로 높아질 때인 것으로 나타
났다. 이는 경관충격지표를 이용하여 특정한 경관관리기준으로 적용할 때 의미
있는 수치라고 볼 수 있다. 따라서 평지의 경우 경관관리기준으로서 5층 정도의 
규모로 조절된다면 경관의 충격을 줄일 수 있는 대안이 될 수 있다고 판단된다.
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(3) 입지형태별 지표값 비교
중규모의 평지형과 구릉지형을 비교한 결과 10층 이하의 저층일 때에는 구릉
지형이 지표 값이 높게 나타났다. 그 이유는 구릉지에 위치할 경우, 주변에서의 
대상지 내의 노출부위와 빈도가 늘어나기 때문으로 파악되었다. 이를 견지해서 
볼 때 구릉지에 위치하는 건축물은 저층으로 조절되어야 하며 건축물 배치, 조경
면적, 색채 등에 대한 특별한 관리가 필요하다고 볼 수 있다.  
(4) 스카이라인 변화에 따른 지표값 비교
스카이라인 변화에 대한 지표값 변화에서 고층 타워동을 단지 중앙에 배치할 
경우가 대상지 외곽에 배치할 경우보다 경관충격지표의 값이 비교적 낮게 나타
났다. 그러나 지표 값의 차이가 크지 않게 나타났는데 그 이유는 타워형 주동을 
배치하여 통경축이 형성되었기 때문인 것으로 파악되었다.  
2. 경관충격지표의 의의 및 활용방안 
1) 경관충격지표의 의의
기존의 경관관련 지표의 대부분이 자연, 시설물 중 한 부분에 대한 지표의 도
출에 그치는데 반해, 본 연구에서 개발된 경관충격지표는 건축물과 인간이 연계
되는 경관지표를 도출하여 인간이 보고 느끼는 시지각적인 측면을 고려했다는 
측면에서 큰 의의가 있다. 
또한, 경관충격지표의 개발을 통해 개발에 따라 파생될 우려가 높은 경관변화
의 정도를 수치화함으로써 국내 경관관리의 실태를 행정, 국민, 전문가가 쉽게 
공유할 수 있는 토대를 마련하는데 일조할 수 있으며, 기존의 경관관리지표에 대
하여 정성적 접근방법에서 정량적 접근방법을 보완하여 경관관리에 적용시 보다 
가치 지향적인 관리가 가능하다. 
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경관관리에 대한 구체적인 수단이 부족한 상황에서 본 지표를 활용한다면 개
발사업단위별 경관변화에 대한 수준을 보다 정확하게 파악할 수 있어 바람직한 
경관형성을 유도하는데 이바지할 것으로 판단한다.  
2) 경관충격지표의 활용방안 
우리나라의 경관관리는 뚜렷하게 관리주체와 방법이 확립되지 못한 상태이지
만 국토의계획및이용에관한법률에 의한 도시계획과정의 한 부분으로서 경관계
획을 수립하도록 하고 있는 것으로 볼때 건설교통부와 지방자치단체가 경관관리
의 주체라 할 수 있다. 최근 경관관리에 대한 지자체의 관심이 높아지면서 지자체
별 경관관리조례를 제정하여 경관관리의 제도적 장치를 마련하는 한편 경관계획
을 수립하고 있다. 
경관관리와 관련된 법제도는 위에서 언급한 국토의계획및이용에관한법률, 건
축법, 환경영향평가법, 문화재보호법이 있으며 그 외에 최근 법개정을 추진중에 
있는 자연환경보전법이 있다. 또한, 도시개발사업의 시행을 위하여 택지개발촉진
법, 주택건설촉진법, 도시개발법, 도시 및 주거환경정비법 등의 사업이 시행되는 
과정에서 직간접으로 “경관”에 대한 사항에 계획내용에 포함되고 있다. 
 위  법들에 의한 건축물 계획, 공원 및 오픈스페이스 계획, 문화재 보전계획, 
사업시행으로 인한 영향예측 등을 통하여 전반적인 경관관리가 이루어지고 있으
나 구체적인 관리기준이 부족하고 효과가 어느 정도인지 가늠하기 어렵다. 여기
에 경관충격지표를 적용하게 된다면 보다 예측가능한 경관관리가 가능하다고 판
단된다. 
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<그림 5-1> 경관충격지표의 제도권 연계방안
구분 주요 법 경관관리 내용  경관충격지표 활용방안 
경
관
관
련
 
법
국토의계획및 
이용에관한 
법률
∘도시관리계획 시 계획내용 
중에 경관계획 내용 포함
∘미관지구, 경관지구, 고도지
구 등 용도지구지정
∘지구단위계획구역 지정
∘일반주거지역 세분화 등
∘관리 기준 중의 하나로써 
다양한 지역특성에 탄력
적으로 대응하는 경관충
격지표 값을 활용한 관리
가능
∘제2종 지구단위계획 연계
건축법
∘건폐율, 용적률, 가로구역별 
높이제한, 기타 건축물 높이, 
건축선, 대지 안의 공지, 대
지 안의 조경에 관한 규제
∘문화재 주변 건축 규제 등
∘도시경관관리를 위해 고
층 및 초고층 건축물의 
관리지표로 활용 가능
∘문화재 주변지역의 경관
관리지표로 활용 가능
환경영향평가법
∘환경영향평가 대상사업 지정 
및 평가항목 지정
∘대상사업별 경관 관련 항목 
  검토 시 지표 적용
문화재보호법
∘문화재 보호물 및 보호구역 
지정
∘문화재 주변의 보호구역 내 
  경관관리
3. 연구한계 및 향후 추진과제
경관충격지표의 시뮬레이션 검토는 주거지 중 아파트만을 대상으로 하였다.  
경관형성과 관련된 변수가 다양하나 그 중 대상지 면적, 건축물 층수, 건축물 유
형만을 변수로 선정하였다. 그 외 변수들에 의한 값들에 의한 지표 값의 변화는 
본 연구에서 제외되었다. 경관의 변화는 건축물 배치, 건축물 형태, 다양한 지형
요건 등 다양한 변수들의 조합으로 일어나게 되므로, 여기에 대한 보다 면밀한 
사례검토가 필요하다. 또한 경관충격은 중․원경뿐만 아니라 근경의 디테일한 
요소들에서도 빈번히 일어나게 되므로 이에 대한 자세한 연구가 뒷받침되어야 
할 것이다. 이는 경관충격지표와는 별도로 다른 차원의 지표개발을 통해서 이루
어져야 할 것이다. 
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경관충격지표 값을 다양한 지역특성에 융통성있게 적용하기 위해서는 다양한 
경우의 수를 고려한 지표적용의 효과를 검토할 필요가 있다. 시뮬레이션 검토시 
용적률, 건폐율, 공공용지율 등에 따라 다양한 값이 나올 가능성이 있다. 따라서  
현실여건을 고려하여 용적률을 고정시켜 놓고 다양한 경우의 수를 만들어 시뮬
레이션을 한다면, 해당 용적률에 따른 지표값의 적용범위를 검토할 수 있어 보다 
현실여건을 고려한 경관관리의 기준을 제시할 수 있을 것이다. 
경관형성 및 관리를 구체화하는 관리 지침 및 지표 등 구체적인 기준의 마련이 
아직 실천단계까지 다다르지 못하고 있어 이에 대한 지속적인 연구가 필요하다.
또한 시지각 변화량의 변별역을 찾기 위해 실험을 하였으나 경관의 변화와 시
지각적 충격에 익숙한 환경에서 생활하고 있는 도시인을 피실험자를 대상으로 
하여 실험결과가 편중되었을 가능성이 있다. 시골에 거주하는 사람들을 실험대
상으로 한다면 보다 종합적이고 시사성 있는 결과의 도출이 가능하다.
본 연구에서는 실제적인 경관관리의 지표를 만들고자 설문조사 및 실험설계, 
관련 시지각적 이론 등 환경심리학 분야의 접목을 시도하였다. 그러나 이 분야에
서 근본적으로 제기되는 동일 자극에서의 다양한 반응문제와 실제현장과 다른 
시뮬레이션 이미지를 보고 판단하는 현실과의 느낌의 차이는 향후에 계속적으로 
풀어야할 과제로 남겨 놓았다. 
마지막으로 지금까지의 경관관리는 주로 계획내용으로써 기본 방침의 설정이
나 관리지역의 설정 등을 중심으로 이루어져 왔으며 그 내용이 어떤 실질적인 
효과를 거두었는지 파악하기가 어려운 상황이다. 제도권 내에 진입하고 있는 경
관자원의 훼손 억제 및 관리에 관한 기준 및 내용의 지속적인 발전과 더불어 시
지각 차원에서 경관을 분석하고 평가하는 방법론에 대한 연구가 필요하다고 보
여진다. 
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SUMMARY
A Study on Developing Visual Impact Indicator for 
Landscape Management 
Yeong-Kook Choi, Sang-Phil Park, Sung-ja Jeon, Sun-Young Cho 
 
Because the outer world get accumulated the diverse layers stained 
the social, economic and historic cues, it is certain that landscape has 
been contained ambiguous meanings. In this context, the terminology 
of landscape has been diversely interpreted by many scholars. 
Korean scholars have a tendency to define the landscape as the 
scenery and landscape paintings with a visual interpretation approach. 
This approach has been conceptualized in the twofold fields by a visual 
structure that ought to be affected by the visual distance, angle and  
points. It could be classified two branch of the distant view and the 
near(close-up) view by visual distance. The former is named as the 
landscape kept the visually long distance from viewpoint to view object, 
and the latter is named as the landscape kept the visually short distance. 
This study focuses on the distant-view landscape because it is to be a 
highly probability that makes an objective observation.
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In Korea, the unexploited area of the national territory has been 
intruded by the newly developing districts during about fifty years. The 
natural environment has been gradually deprived of its grace and the 
green of its envelope has transformed to the gray. Furthermore the 
beautiful and familiar image of the national territory has been gradually  
disappeared out our eyes and memory. We have easily made the 
various-beautiful area into the uniform-disgraceful district. 
Now, we should protect the beautiful and familiar landscape from 
a injudicious developing projects,  launching under the unstable building 
and space regulation. We should walk in step with international trends 
of ESSD for the lasting prosperity of our descendents. In a part of all, 
we should intend to raise landscape management problems accumulated 
in the national territory, consider rapidly changing, and to make some 
suggestions to solve their problems in the field of national territorial 
policies and initiatives. 
In the first place, we have developed a measurable indicator 
consulting the existing and emerging phenomena prior to landscape 
management. This study aims at indicator development of landscape 
management to manage landscape of the national territory which should 
be considered in the twenty-first century, named the Visual Impact 
Indicator. So far, in the most  contents concerning it, the conceptual and 
loose planning techniques and approaches have been mainly applied in 
many newly developing area. 
This study is composed of two phase in macro level. One is a 
developing VII, and the other is a reviewing VII. In macro level, this 
study set 5 phase in micro level. 
In the chapter 1, an overview of this study has introduced with a 
background and goals, method, process and originality of idea, and we 
have arranged the scope and flow of study. Little by little, it is 
illuminated that the meaning of landscape has been developed with the 
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visual and perceptual background. Key words in this study are the 
landscpae change. This change has gone with a visual and perceptual 
meaning. To develope an indicator, we have firstly investigated the 
existing development district and town, and then sought the key 
problems. Secondly, we have studied the environmental psychology and 
then selected the visual and perceptual elements related to a equation 
for measuring the quantity of visual and perceptual transformation.
In the chapter 2, a theoretical review of the concept and variable 
of landscape indicator and directions of landscape indicator 
establishment have carried out. Prior to this, we have examined the 
existing landscape indicator and have studied a theoretical rethinking 
of landscape management. Main direction for developing indicator of 
landscape management have based on the results of professional 
questionnaires. The five directions for indicator establishment have been 
proposed. The reasonability of purpose using the indicator, the limit 
measuring the character of a unique place, the variable selection 
composed the indicator, a prediction of landscape management through 
this indicator, the over simplification of indicator have been appeared 
on a problem awaiting solution.
In the chapter 3, we have named the sum of the physical 
transformation and perceptual addition for the 'Visual Impact Indicator' 
in the long-distance landscape. We have tried to develop the VII(visual 
impact indicator) measuring of visual condition. Landscape refers to 
scene, divided line and plane. Plane proportion divided by artificial and 
natural line and plane is an important factor for landscape assessment. 
We have not indicators to measure the visual impact degree with respect 
to district unit newly developing by urban projects. We have been 
designed for analytic frame of visual impact indicator(VII). In this 
process, the teminology of impact has been defined through a 
comparative approach of the similar terms; effect and change. And then 
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an experiment of stimulus and response has been conducted to find out 
'Difference threshold'. In results, this psychological value has been 
investigated at intervals of 3 story. This equation of landscape 
management is below.
VII=
Int( △F3 )
100 VIstrength+VIstrength
              ΔF = visual quantity of physical change 
          N  = total viewpoint number
        VIstrenglh = VI total
N ×100
       VItotal = the summation of visual quantity in physical change
 
In the chapter 4, the inspection of this indicator has been conducted 
by Arc GIS program in computer simulation tools. For the review 
probability of application, we have made 31 simulation cases, based on 
visual distance, site size, building height, location and skyline. And then 
the indicator value in an one case has compared with its value in another 
case. 
In the final conclusion chapter, we made a summary. And then we 
leave the assignments up to the others. If the Visual Impact Indicator 
is possibly added up to laws and regulations with the appropriate 
standards, it would play a vital rule to efficiently landscape management: 
the blockage spaces and more openness. This study is contributed to 
basic study of landscape indicators that visual-perceptual concept is more 
efficient indicator estimation than the others.
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1. 시뮬레이션 대표 이미지
① 평지의 경우- 개별입지형 
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② 평지의 경우- 소규모 단지형 
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③ 평지의 경우- 중규모 단지형 
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④ 구릉지의 경우: 중규모 단지형 
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⑤ 스카이라인: 중규모 단지형 
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2 사례검증 자료
■ 개별 - 3층 단독건물 
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 3층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 77.59  
충  격  지  표 0.65
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.13 21 0.23 41 0.23 61 0.44 81 0.78 101 0.21
2 0.25 22 0.35 42 0.43 62 0.96 82 0.72 102 0.27
3 0.21 23 0.52 43 0.96 63 2.75 83 0.53 103 0.29
4 0.17 24 0.72 44 2.75 64 7.18 84 0.35 104 0.27
5 0.27 25 0.78 45 7.05 65 2.77 85 0.52 105 0.17
6 0.28 26 0.72 46 2.74 66 0.96 86 0.35 106 0.13
7 0.27 27 0.52 47 0.95 67 0.44 87 0.23 107 0.25
8 0.25 28 0.35 48 0.43 68 0.24 88 0.23 108 0.25
9 0.21 29 0.23 49 0.23 69 0.15 89 0.16 109 0.21
10 0.17 30 0.16 50 0.14 70 0.26 90 0.44 110 0.13
11 0.20 31 0.26 51 0.19 71 0.43 91 0.42 111 0.15
12 0.27 32 0.43 52 0.34 72 0.76 92 0.20 112 0.16
13 0.36 33 0.76 53 0.74 73 0.16 93 0.42 113 0.16
14 0.42 34 1.34 54 2.89 74 1.34 94 0.36 114 0.14
15 0.48 35 1.75 55 2.88 75 1.78 95 0.27 115 0.12
16 0.42 36 1.33 56 0.73 76 1.34 96 0.20 116 0.15
17 0.35 37 0.75 57 0.34 77 0.76 97 0.27 117 0.76
18 0.26 38 0.43 58 0.19 78 0.43 98 0.36 118 0.16
19 0.20 39 0.26 59 0.12 79 0.26 99 0.16 119 0.16
20 0.15 40 0.16 60 0.23 80 0.71 100 0.17 120 0.25
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■ 개별 - 5층 단독건물 
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 5층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 128.21  
충  격  지  표 1.07
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.23 21 0.39 41 0.39 61 0.73 81 1.31 101 0.35
2 0.41 22 0.59 42 0.72 62 1.60 82 1.20 102 0.46
3 0.35 23 0.87 43 1.60 63 4.59 83 0.88 103 0.48
4 0.28 24 1.19 44 4.58 64 11.98 84 0.59 104 0.46
5 0.46 25 1.30 45 11.77 65 4.61 85 0.87 105 0.28
6 0.47 26 1.19 46 4.56 66 1.60 86 0.59 106 0.21
7 0.46 27 0.87 47 1.59 67 0.73 87 0.39 107 0.41
8 0.42 28 0.58 48 0.71 68 0.39 88 0.39 108 0.42
9 0.35 29 0.38 49 0.39 69 0.25 89 0.27 109 0.35
10 0.28 30 0.27 50 0.24 70 0.43 90 0.73 110 0.23
11 0.34 31 0.43 51 0.31 71 0.72 91 0.71 111 0.25
12 0.45 32 0.71 52 0.56 72 1.27 92 0.34 112 0.27
13 0.59 33 1.27 53 1.24 73 0.27 93 0.70 113 0.27
14 0.71 34 2.23 54 4.82 74 2.23 94 0.59 114 0.24
15 0.73 35 2.92 55 4.81 75 2.97 95 0.45 115 0.20
16 0.70 36 2.22 56 1.23 76 2.24 96 0.34 116 0.25
17 0.59 37 1.26 57 0.56 77 1.27 97 0.45 117 0.27
18 0.44 38 0.71 58 0.31 78 0.72 98 0.59 118 0.27
19 0.34 39 0.42 59 0.20 79 0.43 99 0.26 119 0.26
20 0.25 40 0.27 60 0.39 80 1.19 100 0.28 120 0.21
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■ 개별 - 10층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 256.65  
충  격  지  표 2.14
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.43 21 0.79 41 0.78 61 1.45 81 2.63 101 0.70
2 0.83 22 1.18 42 1.44 62 3.21 82 2.39 102 0.93
3 0.69 23 1.73 43 3.21 63 9.17 83 1.75 103 0.95
4 0.56 24 2.38 44 9.16 64 23.97 84 1.17 104 0.93
5 0.93 25 2.62 45 23.58 65 9.23 85 1.74 105 0.56
6 0.93 26 2.38 46 9.12 66 3.21 86 1.18 106 0.43
7 0.93 27 1.73 47 3.19 67 1.45 87 0.79 107 0.83
8 0.84 28 1.17 48 1.43 68 0.79 88 0.78 108 0.84
9 0.70 29 0.77 49 0.78 69 0.49 89 0.54 109 0.69
10 0.56 30 0.54 50 0.47 70 0.85 90 1.47 110 0.43
11 0.67 31 0.86 51 0.62 71 4.47 91 1.42 111 0.50
12 0.90 32 1.42 52 1.14 72 2.54 92 0.67 112 0.54
13 1.19 33 2.55 53 2.49 73 0.55 93 1.41 113 0.54
14 1.42 34 4.47 54 9.66 74 1.43 94 1.19 114 0.47
15 1.47 35 5.88 55 9.64 75 5.95 95 0.91 115 0.40
16 1.41 36 4.45 56 2.47 76 4.49 96 0.67 116 0.49
17 1.17 37 2.52 57 1.13 77 2.54 97 0.91 117 0.55
18 0.89 38 1.41 58 0.62 78 1.44 98 1.19 118 0.54
19 0.67 39 0.85 59 0.40 79 0.85 99 0.51 119 0.51
20 0.50 40 0.54 60 0.78 80 2.37 100 0.56 120  0.43
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■ 개별 -15층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 354.27 
충  격  지  표 2.95
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.65 21 1.19 41 1.17 61 2.18 81 3.94 101 1.05 
2 1.24 22 1.77 42 2.16 62 4.82 82 3.58 102 1.40 
3 1.03 23 2.59 43 4.81 63 13.70 83 2.62 103 1.43 
4 0.84 24 3.57 44 13.68 64 24.84 84 1.76 104 1.40 
5 1.39 25 3.98 45 24.71 65 13.79 85 2.60 105 0.84 
6 1.40 26 3.57 46 13.63 66 4.81 86 1.77 106 0.65 
7 1.39 27 2.59 47 4.78 67 2.18 87 1.18 107 1.25 
8 0.84 28 1.75 48 2.14 68 1.19 88 1.17 108 1.26 
9 1.05 29 1.16 49 1.17 69 0.75 89 0.82 109 1.04 
10 0.84 30 0.81 50 0.71 70 1.28 90 2.21 110 0.65
11 1.01 31 1.29 51 0.94 71 2.14 91 2.14 111 0.74
12 1.36 32 2.14 52 1.71 72 3.82 92 1.01 112 0.81
13 1.78 33 3.83 53 3.74 73 0.83 93 2.12 113 0.81
14 2.13 34 6.71 54 10.24 74 6.71 94 1.78 114 0.71
15 2.22 35 8.83 55 10.24 75 8.93 95 1.36 115 0.60
16 2.11 36 6.67 56 3.71 76 6.74 96 1.01 116 0.75
17 1.76 37 3.78 57 1.70 77 3.82 97 1.36 117 0.83
18 1.34 38 2.12 58 0.94 78 2.16 98 1.78 118 0.82
19 1.01 39 1.27 59 0.60 79 1.28 99 0.76 119 0.76
20 0.74 40 0.81 60 1.17 80 3.56 100 0.84 120 0.65
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■ 개별 - 20층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 20층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 447.86 
충  격  지  표 3.73
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.87 21 1.59 41 1.56 61 2.90 81 5.28 101 1.40 
2 1.87 22 2.37 42 2.88 62 6.42 82 4.77 102 1.86 
3 1.86 23 3.46 43 6.42 63 14.22 83 3.49 103 1.90 
4 1.12 24 4.75 44 14.32 64 24.84 84 2.34 104 1.86 
5 1.38 25 5.28 45 24.71 65 14.32 85 3.47 105 1.12 
6 1.66 26 4.75 46 14.27 66 6.42 86 2.36 106 0.87 
7 1.86 27 3.46 47 6.38 67 2.90 87 15.75 107 1.66 
8 1.68 28 2.34 48 2.85 68 1.59 88 1.56 108 1.68 
9 1.40 29 1.55 49 1.56 69 0.99 89 1.09 109 1.38 
10 1.12 30 1.09 50 0.95 70 1.70 90 2.95 110 0.87
11 1.35 31 1.72 51 1.25 71 2.86 91 2.85 111 0.99
12 1.81 32 2.85 52 2.27 72 5.09 92 1.35 112 1.09
13 2.37 33 5.11 53 5.00 73 1.10 93 2.83 113 1.08
14 2.84 34 8.94 54 10.24 74 8.94 94 2.37 114 0.95
15 2.96 35 11.78 55 10.24 75 11.91 95 1.82 115 0.80
16 2.82 36 8.90 56 4.94 76 8.98 96 1.35 116 0.99
17 2.35 37 5.04 57 2.27 77 5.09 97 1.82 117 1.10
18 1.79 38 2.82 58 1.25 78 2.88 98 2.37 118 1.09
19 1.35 39 1.70 59 0.80 79 1.70 99 1.01 119 1.01
20 0.99 40 1.08 60 1.57 80 4.74 100 1.12 120 0.87
부  록   137
■ 개별 - 25층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 25층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 497.39
충  격  지  표 4.14
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.09 21 1.99 41 1.95 61 3.63 81 6.57 101 1.75
2 2.08 22 2.96 42 3.60 62 7.56 82 5.96 102 2.33
3 1.72 23 4.32 43 7.59 63 14.22 83 4.37 103 2.37
4 1.40 24 5.97 44 14.32 64 24.84 84 2.93 104 2.33
5 2.32 25 6.56 45 24.71 65 14.32 85 4.34 105 1.40
6 2.34 26 5.94 46 14.27 66 7.62 86 2.96 106 1.09
7 2.32 27 4.32 47 7.55 67 3.62 87 1.97 107 2.08
8 2.10 28 2.92 48 3.57 68 1.99 88 1.95 108 2.10
9 1.75 29 1.94 49 1.95 69 1.24 89 1.36 109 1.73
10 1.40 30 1.36 50 1.19 70 2.13 90 3.70 110 1.09
11 0.68 31 2.15 51 1.56 71 3.57 91 3.56 111 1.24
12 2.27 32 3.56 52 2.84 72 6.37 92 1.69 112 1.36
13 2.96 33 6.38 53 5.14 73 1.38 93 3.54 113 1.35
14 3.56 34 10.63 54 10.24 74 10.50 94 2.97 114 1.19
15 3.71 35 12.02 55 10.24 75 12.08 95 2.27 115 1.00
16 3.53 36 10.50 56 5.08 76 10.61 96 1.69 116 1.24
17 2.93 37 6.30 57 2.84 77 6.37 97 2.27 117 1.38
18 2.24 38 3.53 58 1.56 78 3.61 98 2.97 118 1.36
19 1.68 39 2.12 59 1.00 79 2.13 99 1.26 119 1.26
20 1.24 40 1.35 60 1.96 80 5.92 100 1.40 120 1.09
138
■ 개별 - 30층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 30층
부  지   면  적 -
건     폐    율 -
용     적    율 -
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 120 개
충 격 지 표 총 량 550.80
충  격  지  표 4.60
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.31 21 2.39 41 2.34 61 4.35 81 7.89 101 2.10
2 2.49 22 3.55 42 4.32 62 7.58 82 7.15 102 2.79
3 2.07 23 5.19 43 7.63 63 14.22 83 5.24 103 2.85
4 1.68 24 7.16 44 14.32 64 24.84 84 3.52 104 2.79
5 2.79 25 7.86 45 24.71 65 14.32 85 5.20 105 1.68
6 2.80 26 7.13 46 14.27 66 7.64 86 3.55 106 1.30
7 2.79 27 5.19 47 7.59 67 4.35 87 2.36 107 2.50
8 2.52 28 3.51 48 4.28 68 2.39 88 2.34 108 2.52
9 2.09 29 2.33 49 2.34 69 1.49 89 1.63 109 2.07
10 1.68 30 1.63 50 1.43 70 2.55 90 4.43 110 1.31
11 2.02 31 2.58 51 1.88 71 4.29 91 4.28 111 1.49
12 2.72 32 4.27 52 3.40 72 7.49 92 2.02 112 1.63
13 3.55 33 7.53 53 5.14 73 1.66 93 4.24 113 1.62
14 4.27 34 10.63 54 10.24 74 10.50 94 3.56 114 1.43
15 4.45 35 12.02 55 10.24 75 12.08 95 2.73 115 1.20
16 4.23 36 10.50 56 5.08 76 10.61 96 2.02 116 1.49
17 3.52 37 7.43 57 3.40 77 7.49 97 2.73 117 1.66
18 2.69 38 4.23 58 1.88 78 4.33 98 3.56 118 1.63
19 2.02 39 2.54 59 1.20 79 2.55 99 1.51 119 1.51
20 1.49 40 1.62 60 2.35 80 7.10 100 1.68 120 1.30
부  록   139
■ 소규모  - 3층 공동건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 3층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 47.24%
용     적    율 141.72%
건 축 물  형 태 4호연립 판상형
스카이라인 형태 일자형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 526.57
충  격  지  표 3.29 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 0.75 31 2.93 61 8.20 91 1.21 121 1.18 151 1.05
2 0.88 32 3.35 62 4.87 92 1.21 122 1.04 152 0.88
3 1.05 33 3.83 63 2.88 93 1.87 123 1.34 153 0.74
4 1.19 34 3.36 64 1.85 94 3.18 124 1.78 154 0.88
5 1.29 35 2.93 65 1.26 95 5.81 125 2.32 155 1.05
6 1.30 36 2.33 66 1.21 96 1.26 126 2.92 156 1.19
7 1.32 37 1.78 67 1.87 97 1.85 127 3.33 157 1.28
8 1.30 38 1.35 68 3.18 98 2.88 128 2.37 158 1.29
9 1.29 39 1.04 69 5.90 99 4.86 129 3.34 159 1.32
10 1.19 40 1.18 70 12.56 100 8.17 130 2.92 160 1.29
11 1.05 41 1.62 71 12.48 101 13.04 131 2.32
12 0.88 42 2.32 72 5.92 102 14.50 132 1.78
13 0.75 43 3.38 73 3.18 103 13.14 133 1.34
14 0.88 44 4.93 74 1.86 104 1.26 134 1.04
15 1.11 45 6.22 75 1.21 105 1.85 135 0.88
16 1.36 46 7.43 76 3.38 106 2.87 136 1.10
17 1.64 47 6.14 77 1.88 107 4.85 137 1.36
18 1.89 48 4.93 78 1.18 108 8.16 138 1.63
19 1.98 49 3.38 79 1.18 109 1.18 139 1.88
20 2.14 50 2.31 80 1.88 110 1.62 140 1.97
21 1.98 51 1.62 81 12.78 111 2.31 141 2.13
22 1.89 52 1.18 82 12.77 112 3.36 142 1.97
23 1.64 53 1.26 83 6.61 113 4.89 143 1.88
24 1.36 54 1.85 84 3.39 114 6.21 144 1.63
25 1.10 55 2.88 85 6.61 115 7.35 145 1.36
26 0.88 56 4.87 86 12.60 116 6.12 146 1.10
27 1.04 57 8.21 87 12.53 117 4.89 147 0.88
28 1.35 58 13.21 88 5.83 118 3.36 148 0.75
29 1.78 59 14.64 89 3.18 119 2.31 149 1.28
30 2.33 60 13.31 90 1.87 120 1.61 150 1.19
140
■ 소규모  - 5층 공동건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 5층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 35.37%
용     적    율 176.83%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 893.25
충  격  지  표 5.58 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.18 31 4.56 61 13.13 91 1.94 121 1.88 151 1.65 
2 1.39 32 5.16 62 7.66 92 1.91 122 1.64 152 1.40 
3 1.64 33 5.35 63 4.55 93 2.91 123 2.12 153 1.18 
4 1.87 34 5.17 64 2.94 94 4.92 124 2.79 154 1.39 
5 2.02 35 4.59 65 2.01 95 9.26 125 3.63 155 1.63 
6 2.02 36 3.68 66 1.87 96 2.00 126 4.54 156 1.87 
7 1.89 37 2.82 67 2.85 97 2.91 127 5.13 157 2.01 
8 2.01 38 2.15 68 4.79 98 4.50 128 5.31 158 1.87 
9 2.02 39 1.65 69 9.12 99 7.54 129 5.13 159 1.88 
10 1.88 40 1.86 70 18.93 100 87.09 130 4.57 160 2.00 
11 1.65 41 2.55 71 19.40 101 20.83 131 3.67 
12 1.40 42 3.63 72 9.32 102 19.89 132 2.82 
13 1.18 43 5.27 73 4.88 103 21.00 133 2.15 
14 1.39 44 7.62 74 2.89 104 2.02 134 1.65 
15 1.74 45 9.72 75 1.89 105 2.96 135 1.39 
16 2.14 46 11.09 76 5.19 106 4.57 136 1.73 
17 2.57 47 9.72 77 2.87 107 7.67 137 2.13 
18 2.95 48 7.71 78 1.80 108 13.11 138 2.56 
19 3.06 49 5.34 79 2.83 109 1.86 139 2.93 
20 3.00 50 3.67 80 2.83 110 2.56 140 3.05 
21 3.06 51 2.57 81 19.01 111 3.63 141 2.98 
22 2.96 52 1.87 82 19.50 112 5.26 142 3.04 
23 2.58 53 1.99 83 10.70 113 7.58 143 2.94 
24 2.16 54 2.89 84 5.09 114 9.69 144 2.58 
25 1.75 55 4.48 85 10.58 115 11.10 145 2.14 
26 1.40 56 7.52 86 19.37 116 9.70 146 1.74 
27 1.64 57 12.92 87 19.89 117 7.66 147 1.40 
28 2.13 58 20.98 88 9.45 118 5.32 148 1.18 
29 2.80 59 19.88 89 5.00 119 3.68 149 2.02 
30 3.64 60 21.15 90 2.96 120 2.58 150 1.87 
부  록   141
■ 소규모  - 10층 단독건물 지표값 
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 14.47%
용     적    율 144.68%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 1600.19
충  격  지  표 10.00 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 2.35 31 9.09 61 26.01 91 3.67 121 3.72 151 3.28
2 2.78 32 10.31 62 15.12 92 3.62 122 3.25 152 2.80
3 3.27 33 10.71 63 8.96 93 5.55 123 4.25 153 2.37
4 3.73 34 10.33 64 5.76 94 9.33 124 5.55 154 2.78
5 4.04 35 9.14 65 3.95 95 17.44 125 7.23 155 3.26
6 4.05 36 7.32 66 3.49 96 3.94 126 9.05 156 3.72
7 3.83 37 5.61 67 5.41 97 5.74 127 10.24 157 4.01
8 4.04 38 4.28 68 9.09 98 8.88 128 10.61 158 4.03
9 4.05 39 3.28 69 17.39 99 14.88 129 10.26 159 3.82
10 3.75 40 3.68 70 35.73 100 25.63 130 9.11 160 4.03
11 3.29 41 5.05 71 36.60 101 41.52 131 7.29
12 2.81 42 7.20 72 17.76 102 39.66 132 5.60
13 2.37 43 10.47 73 9.27 103 41.81 133 4.28
14 2.78 44 15.18 74 5.48 104 3.99 134 3.28
15 3.46 45 19.35 75 3.53 105 5.82 135 2.78
16 4.26 46 22.21 76 9.42 106 9.03 136 3.45
17 5.12 47 19.38 77 5.12 107 15.17 137 4.25
18 5.88 48 15.34 78 3.15 108 26.03 138 5.11
19 6.15 49 10.61 79 3.11 109 3.69 139 5.85
20 5.99 50 7.29 80 5.04 110 5.06 140 6.11
21 6.14 51 5.11 81 34.80 111 7.19 141 5.97
22 5.90 52 3.72 82 35.59 112 10.46 142 6.10
23 5.15 53 3.91 83 19.37 113 15.09 143 5.87
24 4.28 54 5.69 84 9.22 114 19.40 144 5.13
25 3.48 55 8.83 85 19.11 115 22.15 145 4.27
26 2.80 56 14.84 86 36.94 116 19.42 146 3.48
27 3.25 57 25.60 87 37.91 117 15.26 147 2.79
28 4.24 58 41.85 88 17.80 118 10.59 148 2.35
29 5.56 59 39.69 89 9.50 119 7.28 149 4.03
30 7.26 60 42.23 90 5.62 120 5.12 150 3.74
142
■ 소규모  - 15층 단독건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 22.51%
용     적    율 337.58%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 2206.21
충  격  지  표 13.79 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 3.52 31 13.57 61 38.37 91 4.80 121 5.50 151 4.90
2 4.17 32 15.46 62 22.20 92 4.76 122 4.84 152 4.18
3 4.89 33 16.06 63 13.12 93 7.41 123 6.31 153 3.53
4 5.58 34 15.45 64 8.43 94 12.75 124 8.26 154 4.16
5 6.04 35 13.65 65 5.78 95 24.06 125 10.77 155 4.88
6 6.07 36 10.90 66 4.63 96 5.76 126 13.52 156 5.56
7 5.77 37 8.36 67 7.25 97 8.38 127 15.33 157 6.01
8 6.06 38 6.36 68 12.49 98 12.98 128 15.95 158 6.05
9 6.06 39 4.88 69 23.75 99 21.84 129 15.34 159 5.72
10 5.60 40 5.42 70 44.29 100 37.79 130 13.58 160 6.04
11 4.91 41 7.47 71 44.94 101 50.79 131 10.85
12 4.19 42 10.67 72 24.07 102 45.01 132 8.33
13 3.54 43 15.56 73 12.73 103 50.80 133 6.35
14 4.14 44 22.57 74 7.40 104 5.83 134 4.87
15 5.14 45 28.70 75 4.71 105 8.49 135 4.14
16 6.35 46 33.30 76 11.98 106 13.20 136 5.14
17 7.64 47 29.29 77 6.37 107 22.26 137 6.33
18 8.78 48 22.83 78 3.89 108 38.39 138 7.63
19 9.22 49 15.73 79 3.86 109 5.43 139 8.75
20 9.02 50 10.80 80 6.27 110 7.49 140 9.16
21 9.21 51 7.55 81 38.00 111 10.66 141 8.98
22 8.80 52 5.48 82 38.45 112 15.51 142 9.16
23 7.69 53 5.71 83 25.81 113 22.46 143 8.78
24 6.39 54 8.31 84 11.74 114 28.68 144 7.65
25 5.20 55 12.92 85 25.55 115 33.20 145 6.37
26 4.18 56 21.79 86 45.43 116 29.26 146 5.18
27 4.82 57 37.74 87 46.03 117 22.71 147 4.18
28 6.31 58 50.89 88 24.37 118 15.71 148 3.51
29 8.28 59 44.88 89 13.02 119 10.79 149 6.02
30 10.80 60 50.87 90 7.55 120 7.57 150 5.58
부  록   143
■ 소규모  - 20층 공동건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 20층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 21.13%
용     적    율 422.50%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 2835.97
충  격  지  표 17.72 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 4.59 31 17.98 61 45.99 91 7.51 121 7.12 151 6.47
2 5.50 32 20.76 62 28.15 92 7.46 122 6.15 152 5.52
3 6.47 33 23.27 63 16.70 93 11.10 123 8.06 153 4.62
4 7.40 34 20.82 64 10.97 94 18.21 124 10.65 154 5.49
5 8.05 35 18.13 65 7.60 95 32.75 125 14.14 155 6.45
6 8.19 36 14.36 66 7.45 96 7.59 126 17.89 156 7.37
7 8.43 37 10.78 67 11.07 97 10.91 127 20.58 157 8.00
8 8.20 38 8.11 68 18.05 98 16.56 128 23.11 158 8.16
9 8.09 39 6.20 69 32.59 99 27.69 129 20.63 159 8.40
10 7.44 40 7.02 70 50.25 100 45.55 130 17.99 160 8.16
11 6.50 41 9.56 71 50.48 101 51.55 131 14.27
12 5.54 42 13.66 72 32.82 102 52.53 132 10.72
13 4.62 43 20.07 73 18.33 103 51.71 133 8.10
14 5.33 44 29.65 74 11.23 104 7.66 134 6.19
15 6.66 45 38.43 75 7.53 105 11.03 135 5.34
16 8.36 46 48.06 76 20.05 106 16.80 136 6.67
17 10.11 47 39.37 77 11.63 107 28.21 137 8.32
18 11.68 48 30.07 78 7.64 108 45.88 138 10.08
19 12.41 49 20.27 79 7.54 109 7.03 139 11.63
20 13.17 50 13.82 80 11.49 110 9.58 140 12.33
21 12.43 51 9.66 81 50.68 111 13.65 141 13.08
22 11.73 52 7.10 82 50.90 112 19.97 142 12.35
23 10.18 53 7.53 83 38.74 113 29.46 143 11.68
24 8.42 54 10.84 84 19.70 114 38.29 144 10.12
25 6.73 55 16.47 85 38.47 115 47.80 145 8.39
26 5.39 56 27.66 86 50.43 116 39.16 146 6.73
27 6.14 57 45.51 87 49.29 117 29.83 147 5.40
28 8.06 58 51.68 88 33.01 118 20.23 148 4.59
29 10.66 59 52.43 89 18.53 119 13.81 149 8.03
30 14.20 60 51.88 90 11.26 120 9.67 150 7.40
144
■ 소규모  - 25층 공동건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 25층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 442.06%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 3108.99
충  격  지  표 19.43 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 5.35 31 20.69 61 45.55 91 8.55 121 8.46 151 7.29
2 6.23 32 25.52 62 32.19 92 8.48 122 7.50 152 6.23
3 7.25 33 28.79 63 19.69 93 12.64 123 9.71 153 5.36
4 8.66 34 25.73 64 12.94 94 20.69 124 12.40 154 6.20
5 9.90 35 21.11 65 8.99 95 35.29 125 15.93 155 7.21
6 10.14 36 16.12 66 8.33 96 8.95 126 20.87 156 8.67
7 10.48 37 12.52 67 12.37 97 12.90 127 25.41 157 9.85
8 10.18 38 9.76 68 20.25 98 19.48 128 28.68 158 10.13
9 9.94 39 7.55 69 35.67 99 31.71 129 25.57 159 10.45
10 8.74 40 8.45 70 48.42 100 45.65 130 21.16 160 10.15
11 7.29 41 11.51 71 48.12 101 47.98 131 15.90
12 6.25 42 16.27 72 35.97 102 51.81 132 12.47
13 5.38 43 23.12 73 20.55 103 47.89 133 9.78
14 6.42 44 34.13 74 12.50 104 9.07 134 7.55
15 7.79 45 42.57 75 8.38 105 13.07 135 6.39
16 9.44 46 50.20 76 23.54 106 19.81 136 7.78
17 11.69 47 43.02 77 13.64 107 32.26 137 9.39
18 14.25 48 34.46 78 8.83 108 45.31 138 11.71
19 15.33 49 23.35 79 8.77 109 8.42 139 14.17
20 16.30 50 16.36 80 13.50 110 11.45 140 15.28
21 15.38 51 11.58 81 47.42 111 1.70 141 16.22
22 14.34 52 8.48 82 47.41 112 23.04 142 15.31
23 11.81 53 8.96 83 42.95 113 33.94 143 14.30
24 9.47 54 12.86 84 23.14 114 43.15 144 11.83
25 7.84 55 19.51 85 42.93 115 50.31 145 9.40
26 6.44 56 31.92 86 48.11 116 43.35 146 7.83
27 7.51 57 45.60 87 48.26 117 34.27 147 6.42
28 9.68 58 48.04 88 35.69 118 23.26 148 5.33
29 12.42 59 51.78 89 20.99 119 16.38 149 9.91
30 16.07 60 47.81 90 12.80 120 11.60 150 8.72
부  록   145
■ 소규모  - 30층 공동건물 지표값
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 30층
부  지   면  적 4ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 530.48%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 160 개
충 격 지 표 총 량 3522.69
충  격  지  표 22.02 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 6.40 31 24.84 61 48.53 91 10.26 121 10.20 151 8.79
2 7.50 32 30.63 62 36.89 92 10.15 122 9.00 152 7.50
3 8.72 33 34.47 63 23.60 93 15.14 123 11.65 153 6.41
4 10.41 34 30.86 64 15.56 94 24.79 124 14.86 154 7.44
5 11.86 35 25.36 65 10.83 95 40.70 125 19.11 155 8.67
6 12.21 36 19.35 66 9.97 96 10.78 126 25.00 156 10.40
7 12.57 37 15.03 67 14.85 97 15.48 127 30.53 157 11.84
8 12.22 38 11.71 68 24.38 98 23.41 128 34.36 158 12.17
9 11.92 39 9.06 69 40.51 99 36.42 129 30.67 159 12.47
10 10.49 40 10.10 70 48.54 100 48.49 130 25.37 160 12.18
11 8.72 41 13.84 71 48.29 101 47.98 131 19.14
12 7.50 42 19.53 72 40.74 102 52.45 132 15.05
13 6.42 43 27.71 73 24.70 103 47.84 133 11.71
14 7.71 44 37.98 74 15.04 104 10.89 134 9.08
15 9.35 45 43.25 75 10.05 105 15.66 135 7.69
16 11.33 46 50.56 76 28.29 106 23.73 136 9.31
17 14.03 47 43.48 77 16.35 107 36.95 137 11.32
18 17.09 48 38.26 78 10.59 108 48.17 138 14.02
19 18.39 49 27.96 79 10.54 109 10.06 139 17.05
20 19.62 50 19.60 80 16.20 110 13.77 140 18.34
21 18.50 51 13.87 81 47.41 111 19.39 141 19.47
22 17.21 52 10.15 82 47.36 112 27.63 142 18.37
23 14.17 53 10.73 83 47.77 113 37.82 143 17.15
24 11.41 54 15.43 84 27.78 114 43.52 144 14.22
25 9.40 55 23.41 85 47.76 115 50.72 145 11.29
26 7.75 56 36.62 86 48.30 116 43.63 146 9.38
27 9.06 57 48.72 87 48.47 117 38.08 147 7.71
28 11.64 58 48.05 88 41.17 118 27.89 148 6.40
29 14.96 59 52.43 89 25.19 119 19.68 149 11.89
30 19.25 60 47.81 90 15.32 120 13.95 150 10.47
146
■ 중규모 -  3층 단독주택  
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 3층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 47.24%
용     적    율 141.72%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량 872.10   
충  격  지  표 4.36 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.21 31 1.64 61 2.11 91 11.20 121 2.20 151 5.34 181 1.70
2 1.41 32 2.05 62 2.81 92 6.32 122 6.27 152 4.12 182 1.40
3 1.64 33 2.62 63 3.84 93 4.40 123 11.05 153 3.24 183 2.80
4 1.89 34 3.27 64 5.34 94 3.41 124 6.14 154 2.45 184 2.48
5 2.13 35 3.91 65 8.19 95 2.42 125 4.13 155 1.87 185 2.05
6 2.29 36 4.50 66 12.23 96 12.78 126 5.30 156 1.64 186 1.21
7 2.61 37 4.85 67 13.79 97 2.56 127 8.12 157 2.05 187 1.41
8 2.62 38 4.82 68 13.10 98 3.46 128 12.08 158 2.62 188 1.64
9 2.61 39 4.87 69 13.81 99 4.57 129 13.77 159 3.30 189 1.88
10 2.30 40 4.33 70 12.38 100 6.67 130 13.18 160 3.92 190 2.12
11 2.13 41 3.77 71 8.06 101 12.30 131 13.94 161 4.53 191 2.29
12 1.89 42 3.19 72 5.28 102 6.57 132 12.41 162 4.85 192 2.62
13 1.64 43 2.60 73 3.85 103 4.52 133 2.11 163 4.84 193 2.61
14 1.41 44 2.04 74 2.83 104 3.45 134 2.77 164 4.87 194 2.62
15 1.21 45 1.63 75 2.09 105 2.49 135 3.75 165 4.37 195 2.30
16 1.41 46 1.89 76 2.24 106 2.43 136 8.07 166 3.82 196 2.13
17 1.71 47 2.48 77 3.03 107 12.40 137 5.27 167 3.23 197 1.88
18 2.06 48 3.23 78 4.31 108 12.11 138 3.78 168 2.60 198 1.64
19 2.49 49 4.15 79 6.40 109 6.32 139 2.78 169 2.04 199 1.40
20 2.86 50 5.39 80 11.70 110 4.43 140 2.09 170 1.63 200 1.21
21 3.15 51 6.64 81 11.31 111 3.36 141 1.88 171 1.41
22 3.68 52 7.15 82 6.28 112 2.40 142 2.48 172 1.71
23 3.62 53 6.99 83 4.32 113 3.36 143 3.21 173 2.05
24 3.59 54 7.16 84 3.04 114 4.45 144 4.14 174 2.49
25 3.05 55 6.71 85 2.22 115 6.41 145 5.37 175 2.88
26 2.78 56 5.31 86 2.45 116 2.92 146 6.59 176 3.17
27 2.48 57 4.11 87 3.43 117 4.15 147 7.13 177 3.68
28 2.05 58 3.27 88 4.45 118 11.04 148 7.04 178 3.63
29 1.70 59 2.46 89 6.43 119 2.92 149 7.19 179 3.61
30 1.40 60 1.87 90 11.47 120 2.17 150 6.72 180 3.07
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■ 중규모 -  3층 구릉지형 단독
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 3층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 47.24%
용     적    율 141.72%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73개
충 격 지 표 총 량 639.88
충  격  지  표 8.77 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 4.18 21 5.27 41 32.35 61 0.00
2 5.16 22 5.06 42 27.89 62 13.64
3 4.03 23 4.78 43 16.13 63 14.60
4 5.26 24 11.28 44 2.46 64 1.07
5 4.48 25 0.24 45 1.52 65 0.47
6 6.34 26 4.83 46 0.31 66 0.00
7 6.89 27 4.35 47 0.00 67 0.00
8 9.24 28 18.48 48 0.00 68 0.00
9 16.15 29 10.88 49 0.00 69 0.00
10 4.73 30 21.60 50 0.00 70 0.00
11 6.88 31 44.78 51 18.71 71 0.00
12 8.56 32 57.48 52 8.66 72 15.67
13 12.05 33 52.06 53 18.84 73 10.69
14 19.75 34 3.55 54 1.62
15 10.10 35 2.87 55 0.81
16 14.73 36 0.29 56 0.07
17 7.14 37 0.00 57 0.00
18 15.98 38 4.38 58 0.00
19 0.00 39 0.00 59 15.59
20 1.10 40 23.83 60 0.00
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■ 중규모 -  5층 공동주택  
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 5층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 35.37%
용     적    율 176.83%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량  1382.61   
충  격  지  표 6.91 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.99 31 2.68 61 3.39 91 20.13 121 3.62 151 8.66 181 2.79
2 2.31 32 3.34 62 4.67 92 10.57 122 10.41 152 6.74 182 2.31
3 2.70 33 4.27 63 6.33 93 7.33 123 19.09 153 5.17 183 4.74
4 3.10 34 5.20 64 8.67 94 5.66 124 10.55 154 4.04 184 4.05
5 3.49 35 6.15 65 13.18 95 3.92 125 6.77 155 3.09 185 3.36
6 3.75 36 6.98 66 20.29 96 17.30 126 8.62 156 2.66 186 1.97
7 4.09 37 7.61 67 20.21 97 3.94 127 13.07 157 3.33 187 2.29
8 4.20 38 7.39 68 18.15 98 5.48 128 19.39 158 4.23 188 2.66
9 4.16 39 7.49 69 20.22 99 7.13 129 19.45 159 5.25 189 3.05
10 3.78 40 7.40 70 19.19 100 10.08 130 18.38 160 6.20 190 3.43
11 3.47 41 6.40 71 13.48 101 17.98 131 19.14 161 7.01 191 3.69
12 3.09 42 5.37 72 8.80 102 10.28 132 18.67 162 7.54 192 4.05
13 2.70 43 4.28 73 6.30 103 7.20 133 3.41 163 7.38 193 4.10
14 2.31 44 3.36 74 4.64 104 5.55 134 4.55 164 7.42 194 4.03
15 1.98 45 2.68 75 3.42 105 3.99 135 6.17 165 7.35 195 3.72
16 2.30 46 3.04 76 3.55 106 3.88 136 12.99 166 6.38 196 3.46
17 2.79 47 4.02 77 4.94 107 17.85 137 8.59 167 5.36 197 3.08
18 3.37 48 5.39 78 6.99 108 18.09 138 6.07 168 4.29 198 2.69
19 4.06 49 6.78 79 10.05 109 10.29 139 4.50 169 3.37 199 2.31
20 4.54 50 8.69 80 17.71 110 7.24 140 3.46 170 2.69 200 1.99
21 4.92 51 10.96 81 19.06 111 5.35 141 3.05 171 2.28
22 5.61 52 10.89 82 10.54 112 3.92 142 4.00 172 2.76
23 5.71 53 10.70 83 7.01 113 5.35 143 5.25 173 3.33
24 5.79 54 10.62 84 4.95 114 7.17 144 6.74 174 4.01
25 5.19 55 10.60 85 3.61 115 10.18 145 8.65 175 4.56
26 4.71 56 8.83 86 3.90 116 4.85 146 10.73 176 4.94
27 4.07 57 6.84 87 5.58 117 6.85 147 10.81 177 5.61
28 3.37 58 5.33 88 7.23 118 18.74 148 10.66 178 5.66
29 2.80 59 4.04 89 10.29 119 4.81 149 10.49 179 5.74
30 2.31 60 3.06 90 18.60 120 3.67 150 10.48 180 5.17
부  록   149
■ 중규모 -  5층 구릉지공동주택  
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 5층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 35.37%
용     적    율 176.83%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73 개
충 격 지 표 총 량  751.59   
충  격  지  표 10.30 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 5.87 22 7.18 41 32.06 61 0.07 
2 7.60 23 6.67 42 25.86 62 14.21 
3 6.20 24 5.75 43 18.90 63 14.98 
4 7.64 25 13.17 44 3.06 64 1.45 
5 6.79 26 1.13 45 2.02 65 0.77 
6 9.53 27 6.19 46 0.83 66 0.01 
7 11.60 28 8.17 47 0.00 67 0.00 
8 15.89 29 28.80 48 0.00 68 0.00 
9 25.09 30 12.54 49 0.00 69 0.00 
10 6.85 31 27.87 50 0.23 70 0.00 
11 9.79 32 38.97 51 19.29 71 0.00 
12 13.18 33 52.71 52 8.74 72 15.27 
13 18.76 34 56.01 53 20.57 73 10.95 
14 30.35 35 4.40 54 2.10 
15 13.06 36 3.66 55 1.23 
16 19.02 37 0.42 56 0.46 
17 9.47 38 0.00 57 0.00 
18 19.94 39 5.48 58 0.00 
19 0.00 40 0.00 59 15.94 
20 2.65 24.19 60 0.00 
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■ 중규모 - 10층  공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 14.47%
용     적    율 144.68%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량   2728.45  
충  격  지  표 13.64 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 3.99 31 5.38 61 6.79 91 37.48 121 7.05 151 17.37 181 9.33
2 4.66 32 6.76 62 9.32 92 18.92 122 20.29 152 13.46 182 8.08
3 5.44 33 8.60 63 12.57 93 13.49 123 36.07 153 10.35 183 6.73
4 6.25 34 10.56 64 17.24 94 10.45 124 20.14 154 8.04 184 5.58
5 7.01 35 12.58 65 26.53 95 7.47 125 13.02 155 6.12 185 4.61
6 7.57 36 14.38 66 40.64 96 7.60 126 17.08 156 15.12 186 3.96
7 8.40 37 15.36 67 42.77 97 10.37 127 26.19 157 14.50 187 4.62
8 8.37 38 14.66 68 34.40 98 13.35 128 6.81 158 15.12 188 5.37
9 7.56 39 15.39 69 43.81 99 18.64 129 8.85 159 14.36 189 6.16
10 8.37 40 14.26 70 42.15 100 30.62 130 11.99 160 5.34 190 6.89
11 7.00 41 12.49 71 26.79 101 30.46 131 8.89 161 6.71 191 7.43
12 6.23 42 10.50 72 17.35 102 18.61 132 6.83 162 8.52 192 8.26
13 5.42 43 8.59 73 12.61 103 13.37 133 12.05 163 10.77 193 8.28
14 4.65 44 6.74 74 9.32 104 10.46 134 17.08 164 12.77 194 8.22
15 3.98 45 5.36 75 6.76 105 7.76 135 38.60 165 14.57 195 7.44
16 4.64 46 6.14 76 7.02 106 7.24 136 41.80 166 12.68 196 6.90
17 5.63 47 8.06 77 9.72 107 34.70 137 33.71 167 10.72 197 6.15
18 6.81 48 10.76 78 13.79 108 18.70 138 41.05 168 8.52 198 5.37
19 8.21 49 13.54 79 19.37 109 13.33 139 39.00 169 6.71 199 4.62
20 9.28 50 17.49 80 33.95 110 9.92 140 26.24 170 5.35 200 3.97
21 10.13 51 21.72 81 34.36 111 7.27 141 6.11 171 4.61
22 11.77 52 22.07 82 19.10 112 9.89 142 8.01 172 5.57
23 11.33 53 20.95 83 13.74 113 13.40 143 10.28 173 6.72
24 11.63 54 22.23 84 9.65 114 18.88 144 13.47 174 8.08
25 10.03 55 22.15 85 6.92 115 34.90 145 17.40 175 9.43
26 9.21 56 17.61 86 38.84 116 36.44 146 21.18 176 10.22
27 8.18 57 13.59 87 7.42 117 9.23 147 21.69 177 11.66
28 6.79 58 10.80 88 10.47 118 12.99 148 20.64 178 11.25
29 5.62 59 8.05 89 13.50 119 9.23 149 21.64 179 11.53
30 4.63 60 6.11 90 18.95 120 7.05 150 21.32 180 10.07
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■ 중규모 - 10층구릉지형공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 14.47%
용     적    율 144.68%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73 개
충 격 지 표 총 량  989.66   
충  격  지  표 13.56 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 8.85 21 10.71 41 34.44 61 16.73
2 12.10 22 8.52 42 31.02 62 18.21
3 9.11 23 8.88 43 26.07 63 18.97
4 12.83 24 7.60 44 4.39 64 2.28
5 9.68 25 16.25 45 3.31 65 1.41
6 13.48 26 14.43 46 1.90 66 0.21
7 16.78 27 6.73 47 0.00 67 0.00
8 23.24 28 60.81 48 0.00 68 0.00
9 31.84 29 59.73 49 0.00 69 0.03
10 9.34 30 41.79 50 1.15 70 0.00
11 17.73 31 46.47 51 22.27 71 0.00
12 24.47 32 45.32 52 10.96 72 17.65
13 42.59 33 18.26 53 24.65 73 13.12
14 12.76 34 6.12 54 3.14
15 24.34 35 5.21 55 2.23
16 24.81 36 0.79 56 1.11
17 9.59 37 0.00 57 0.00
18 12.25 38 7.16 58 0.00
19 16.76 39 0.00 59 0.00
20 7.75 40 29.00 60 0.36
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■ 중규모 - 10층가운데볼록공동
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 가운데 볼록형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 20.27%
용     적    율 257.53%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량  3771.71   
충  격  지  표 18.86 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 5.80 31 8.08 61 9.88 91 44.64 121 11.16 151 26.14 181 8.27
2 6.84 32 9.82 62 13.37 92 28.76 122 29.88 152 19.09 182 6.68
3 8.02 33 11.74 63 18.26 93 22.20 123 42.07 153 14.79 183 14.34
4 9.37 34 14.54 64 24.44 94 15.47 124 29.81 154 11.82 184 12.74
5 10.60 35 18.07 65 31.36 95 10.99 125 20.56 155 9.35 185 10.54
6 11.18 36 21.54 66 38.06 96 36.46 126 25.12 156 8.27 186 6.20
7 10.62 37 21.78 67 37.75 97 11.01 127 33.85 157 10.05 187 7.46
8 10.11 38 19.78 68 40.12 98 15.85 128 42.32 158 12.69 188 8.69
9 10.83 39 22.24 69 41.63 99 22.32 129 39.00 159 16.24 189 9.75
10 11.21 40 22.12 70 40.80 100 28.49 130 39.18 160 20.01 190 10.63
11 10.76 41 18.80 71 33.98 101 36.30 131 43.92 161 22.43 191 11.41
12 9.56 42 15.21 72 25.91 102 28.72 132 43.28 162 23.04 192 11.03
13 8.28 43 12.60 73 19.36 103 22.86 133 10.98 163 21.86 193 10.77
14 7.10 44 10.51 74 14.06 104 16.28 134 14.20 164 23.03 194 10.98
15 6.15 45 8.67 75 10.48 105 11.28 135 18.38 165 22.67 195 11.39
16 6.83 46 9.30 76 10.53 106 10.85 136 34.15 166 20.04 196 10.68
17 7.96 47 11.88 77 14.37 107 39.38 137 24.73 167 16.19 197 9.72
18 9.63 48 15.22 78 19.91 108 40.84 138 17.80 168 12.24 198 8.69
19 11.71 49 18.42 79 28.63 109 30.32 139 13.79 169 9.54 199 7.42
20 13.91 50 23.44 80 40.01 110 22.06 140 10.74 170 7.88 200 5.99
21 15.25 51 31.26 81 42.22 111 15.75 141 9.76 171 7.02
22 15.25 52 33.56 82 30.35 112 11.33 142 12.32 172 8.59
23 14.34 53 31.12 83 21.08 113 15.10 143 15.39 173 10.60
24 15.63 54 34.98 84 14.96 114 21.10 144 19.67 174 12.69
25 15.42 55 32.71 85 10.86 115 29.60 145 26.24 175 14.41
26 14.20 56 24.85 86 10.92 116 14.93 146 33.33 176 15.73
27 12.08 57 19.90 87 15.33 117 20.67 147 33.87 177 16.14
28 10.03 58 16.27 88 21.47 118 41.21 148 34.30 178 15.48
29 8.52 59 12.62 89 28.15 119 15.05 149 36.46 179 16.06
30 7.37 60 9.82 90 43.50 120 11.36 150 33.81 180 15.84
부  록   153
■ 중규모 - 10층 외곽볼록공동
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 외곽볼록형
건 축 물  층 수 10층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 20.27%
용     적    율 257.53%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량  3792.88   
충  격  지  표 18.96 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 6.37 31 8.56 61 10.87 91 33.64 121 12.88 151 27.44 181 14.07
2 7.67 32 10.66 62 14.74 92 32.06 122 17.20 152 22.94 182 12.86
3 9.00 33 13.49 63 21.24 93 26.84 123 23.02 153 17.45 183 11.35
4 10.00 34 17.38 64 27.80 94 19.79 124 35.16 154 12.62 184 9.24
5 10.65 35 19.32 65 35.81 95 13.08 125 21.78 155 9.77 185 7.50
6 10.72 36 19.05 66 35.18 96 30.86 126 11.50 156 9.01 186 6.92
7 11.02 37 20.56 67 31.90 97 13.74 127 15.97 157 10.96 187 8.11
8 11.40 38 19.57 68 26.50 98 19.64 128 21.00 158 14.51 188 9.18
9 10.94 39 19.87 69 30.28 99 25.22 129 29.85 159 17.79 189 9.99
10 11.12 40 20.04 70 34.70 100 32.67 130 36.39 160 20.10 190 10.57
11 10.97 41 20.15 71 36.91 101 31.04 131 15.14 161 19.99 191 10.47
12 10.41 42 18.43 72 29.00 102 33.03 132 10.83 162 19.99 192 11.12
13 9.42 43 14.44 73 22.11 103 24.93 133 19.70 163 19.20 193 11.64
14 8.15 44 11.37 74 15.51 104 19.91 134 28.44 164 19.64 194 11.22
15 6.87 45 9.20 75 11.41 105 13.60 135 32.54 165 21.04 195 10.49
16 7.37 46 9.71 76 12.09 106 13.09 136 32.46 166 19.98 196 10.35
17 8.90 47 12.90 77 16.93 107 18.30 137 26.77 167 17.50 197 9.78
18 10.98 48 16.97 78 24.74 108 26.53 138 31.93 168 13.99 198 8.98
19 13.08 49 22.32 79 33.11 109 36.73 139 30.49 169 10.92 199 7.88
20 14.42 50 27.53 80 38.38 110 36.70 140 36.13 170 8.48 200 6.56
21 14.87 51 28.75 81 40.79 111 36.62 141 10.51 171 7.95
22 15.99 52 22.84 82 34.24 112 35.79 142 13.44 172 9.71
23 17.49 53 21.00 83 25.27 113 27.00 143 18.22 173 11.53
24 16.13 54 21.58 84 17.90 114 18.65 144 23.59 174 13.10
25 15.43 55 28.05 85 12.91 115 13.09 145 27.25 175 14.39
26 14.94 56 27.94 86 12.92 116 42.43 146 27.23 176 14.79
27 13.66 57 23.48 87 19.31 117 33.40 147 21.68 177 16.02
28 11.73 58 18.12 88 26.05 118 16.28 148 20.71 178 17.24
29 9.57 59 13.79 89 30.65 119 11.97 149 20.79 179 16.58
30 7.89 60 10.42 90 33.33 120 43.31 150 25.37 180 14.84
154
■ 중규모 - 15층 공동
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 22.51%
용     적    율 337.58%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량 3839.66   
충  격  지  표  19.20
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 5.88 31 7.89 61 9.82 91 41.04 121 9.73 151 11.75 181 14.02 
2 6.87 32 9.94 62 13.54 92 25.54 122 9.88 152 15.13 182 11.93 
3 8.02 33 12.66 63 18.39 93 18.34 123 55.02 153 19.87 183 9.93 
4 9.23 34 15.42 64 25.20 94 14.43 124 28.17 154 25.73 184 8.23 
5 10.39 35 18.34 65 38.83 95 10.14 125 17.66 155 31.62 185 6.79 
6 11.21 36 21.04 66 51.78 96 17.91 126 9.96 156 7.90 186 5.86 
7 12.41 37 23.01 67 49.58 97 14.16 127 12.84 157 9.91 187 6.85 
8 12.47 38 22.01 68 40.94 98 10.42 128 9.89 158 12.59 188 7.97 
9 12.45 39 22.96 69 49.27 99 10.50 129 17.38 159 15.99 189 9.14 
10 11.19 40 21.17 70 51.46 100 18.08 130 24.87 160 18.93 190 10.25 
11 10.36 41 18.42 71 38.48 101 25.08 131 38.24 161 21.51 191 11.05 
12 9.22 42 15.45 72 25.05 102 33.92 132 17.17 162 22.68 192 12.22 
13 8.01 43 12.62 73 18.31 103 33.45 133 12.71 163 21.86 193 12.26 
14 6.87 44 9.92 74 13.50 104 24.93 134 38.16 164 22.68 194 12.20 
15 5.88 45 7.89 75 9.81 105 85.74 135 24.73 165 21.79 195 11.05 
16 6.84 46 8.96 76 9.73 106 9.75 136 48.22 166 18.97 196 10.23 
17 8.29 47 11.81 77 13.74 107 13.65 137 50.18 167 15.82 197 9.11 
18 10.04 48 15.74 78 19.27 108 38.74 138 41.14 168 12.54 198 7.94 
19 12.10 49 19.98 79 26.47 109 35.34 139 48.56 169 9.88 199 6.83 
20 13.61 50 25.89 80 44.40 110 25.31 140 50.13 170 7.86 200 5.84 
21 14.85 51 32.85 81 43.89 111 17.96 141 31.23 171 6.83 
22 17.20 52 33.03 82 26.59 112 13.23 142 32.67 172 8.26 
23 17.04 53 31.45 83 19.36 113 9.75 143 31.67 173 9.96 
24 17.43 54 32.88 84 13.76 114 18.17 144 25.72 174 11.96 
25 14.95 55 32.44 85 9.79 115 25.62 145 19.82 175 13.98 
26 13.69 56 25.76 86 10.19 116 12.83 146 14.96 176 15.12 
27 12.06 57 19.89 87 14.46 117 18.06 147 11.65 177 17.24 
28 10.02 58 15.76 88 18.45 118 28.49 148 8.95 178 16.91 
29 8.27 59 11.77 89 25.41 119 45.66 149 32.36 179 17.46 
30 6.83 60 8.95 90 41.40 120 12.59 150 8.99 180 15.29 
부  록   155
■ 중규모 - 15층 건축선후퇴공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 건축선후퇴형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 16.08%
용     적    율 241.13%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량 4394.95   
충  격  지  표 21.97 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 6.26 31 7.03 61 8.49 91 36.59 121 27.47 151 36.29 181 19.57
2 7.25 32 8.85 62 11.76 92 23.22 122 38.02 152 27.96 182 9.74
3 8.33 33 11.26 63 16.38 93 17.14 123 53.69 153 22.01 183 17.00
4 9.35 34 14.31 64 23.32 94 11.53 124 38.31 154 16.55 184 14.11
5 10.13 35 17.87 65 34.18 95 7.61 125 27.86 155 12.62 185 11.74
6 11.10 36 20.33 66 46.09 96 17.26 126 13.73 156 11.05 186 8.26
7 11.43 37 22.41 67 46.47 97 11.88 127 18.56 157 13.92 187 9.64
8 11.18 38 22.35 68 45.67 98 7.65 128 24.85 158 17.72 188 11.28
9 10.14 39 22.52 69 46.84 99 7.69 129 34.33 159 22.16 189 13.02
10 9.35 40 19.80 70 46.21 100 37.88 130 49.19 160 26.30 190 14.67
11 8.31 41 17.46 71 33.75 101 48.87 131 39.65 161 30.62 191 15.93
12 7.23 42 14.21 72 23.38 102 37.88 132 55.85 162 33.47 192 18.04
13 6.24 43 11.20 73 16.44 103 28.38 133 52.44 163 33.02 193 18.47
14 5.34 44 8.81 74 11.67 104 22.43 134 55.92 164 33.52 194 18.10
15 6.15 45 7.01 75 8.48 105 16.78 135 39.76 165 30.18 195 16.01
16 7.45 46 7.86 76 8.30 106 16.38 136 49.26 166 26.06 196 14.76
17 9.01 47 10.38 77 12.16 107 22.79 137 34.43 167 22.03 197 13.13
18 10.84 48 14.01 78 17.23 108 78.34 138 25.24 168 17.88 198 11.34
19 12.73 49 18.84 79 26.35 109 39.87 139 18.78 169 14.05 199 9.73
20 13.41 50 24.28 80 44.63 110 54.89 140 13.92 170 11.16 200 8.36
21 14.40 51 29.87 81 44.05 111 55.37 141 12.53 171 9.61
22 16.45 52 30.93 82 44.63 112 40.16 142 16.38 172 11.64
23 17.15 53 30.92 83 17.31 113 29.26 143 21.71 173 14.05
24 16.19 54 31.19 84 12.18 114 22.94 144 27.92 174 16.92
25 14.38 55 29.85 85 8.36 115 16.58 145 36.33 175 19.71
26 12.69 56 24.03 86 7.69 116 53.30 146 45.98 176 21.60
27 10.79 57 18.93 87 11.61 117 19.80 147 48.54 177 25.47
28 8.96 58 13.89 88 17.20 118 14.89 148 49.10 178 25.35
29 7.42 59 10.31 89 23.17 119 14.71 149 48.39 179 25.19
30 6.16 60 7.81 90 36.65 120 19.57 150 45.86 180 21.40
156
■ 중규모 - 15층구릉지-계곡형공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지-계곡형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 22.51%
용     적    율 337.58%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수  23 개
충 격 지 표 총 량 276.39   
충  격  지  표 12.02 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 1.78 6 15.80 11 15.61 16 7.12 21 4.24
2 16.42 7 29.64 12 10.79 17 1.89 22 3.19
3 20.15 8 20.73 13 12.27 18 5.87 23 11.95
4 27.09 9 21.54 14 11.12 19 4.77
5 11.51 10 11.90 15 7.93 20 3.11
부  록   157
■ 중규모 -  15층 구릉지형 공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 15층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 22.51%
용     적    율 337.58%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73 개
충 격 지 표 총 량  1218.28   
충  격  지  표 16.69 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 11.29 21 36.93 41 38.85 61 20.02
2 14.90 22 12.34 42 39.21 62 21.27
3 11.21 23 11.19 43 36.02 63 21.67
4 15.77 24 10.78 44 5.86 64 3.07
5 11.94 25 21.48 45 4.80 65 2.11
6 16.39 26 21.49 46 3.11 66 0.61
7 20.08 27 67.44 47 0.00 67 0.00
8 26.83 28 66.63 48 0.00 68 0.00
9 30.47 29 55.74 49 0.00 69 0.15
10 11.50 30 51.64 50 2.38 70 0.00
11 15.94 31 54.97 51 26.11 71 0.00
12 20.71 32 26.96 52 14.30 72 20.26
13 29.78 33 14.23 53 28.51 73 14.66
14 40.13 34 7.92 54 4.23
15 16.13 35 7.10 55 3.19
16 18.19 36 1.92 56 1.78
17 11.88 37 0.00 57 0.00
18 15.71 38 10.30 58 0.00
19 21.68 39 0.00 59 0.17
20 31.49 40 33.99 60 0.86
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■ 중규모- 20층공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 20층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 21.13%
용     적    율 422.50%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량 4868.53 
충  격  지  표 24.34 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 7.75 31 10.32 61 12.81 91 49.84 121 25.61 151 33.82 181 18.24 
2 9.00 32 13.03 62 16.95 92 39.55 122 35.44 152 26.07 182 9.08 
3 10.52 33 16.64 63 22.87 93 26.89 123 50.05 153 20.52 183 15.85 
4 12.24 34 20.92 64 31.75 94 20.97 124 35.71 154 15.43 184 13.16 
5 13.82 35 24.85 65 45.88 95 15.30 125 25.97 155 11.76 185 10.94 
6 2.07 36 28.93 66 51.31 96 45.75 126 12.80 156 10.30 186 7.70 
7 17.02 37 31.18 67 51.60 97 15.42 127 17.30 157 12.98 187 8.99 
8 17.53 38 31.02 68 48.77 98 20.60 128 23.17 158 16.52 188 10.52 
9 17.16 39 31.53 69 52.42 99 26.24 129 32.00 159 20.66 189 12.14 
10 15.06 40 28.86 70 51.57 100 35.29 130 45.85 160 24.52 190 13.67 
11 13.84 41 24.80 71 46.16 101 45.45 131 51.39 161 28.54 191 14.85 
12 12.26 42 20.87 72 31.94 102 35.11 132 52.06 162 31.20 192 16.81 
13 10.53 43 16.64 73 22.97 103 26.30 133 48.88 163 30.78 193 17.22 
14 9.04 44 13.00 74 17.04 104 20.67 134 52.13 164 31.24 194 16.87 
15 7.74 45 10.32 75 12.74 105 15.50 135 51.49 165 28.13 195 14.93 
16 9.00 46 11.67 76 13.66 106 15.25 136 45.92 166 24.29 196 13.76 
17 10.94 47 15.36 77 17.72 107 21.22 137 32.09 167 20.54 197 12.24 
18 13.13 48 20.00 78 24.80 108 26.96 138 23.53 168 16.66 198 10.57 
19 15.83 49 26.06 79 36.16 109 37.16 139 17.50 169 13.09 199 9.07 
20 18.58 50 34.00 80 48.97 110 51.16 140 12.97 170 10.40 200 7.79 
21 20.38 51 42.51 81 48.58 111 51.54 141 11.68 171 8.96 
22 23.91 52 45.04 82 35.71 112 37.28 142 15.27 172 10.85 
23 23.80 53 46.20 83 24.98 113 27.14 143 20.24 173 13.09 
24 23.95 54 45.70 84 17.79 114 21.22 144 26.02 174 15.77 
25 20.30 55 43.42 85 13.62 115 15.36 145 33.87 175 18.38 
26 18.52 56 34.36 86 15.15 116 49.68 146 42.87 176 20.14 
27 15.86 57 26.22 87 20.52 117 18.33 147 45.25 177 23.74 
28 13.19 58 20.11 88 26.75 118 13.80 148 45.77 178 23.63 
29 10.93 59 15.33 89 36.62 119 13.70 149 45.11 179 23.48 
30 8.97 60 11.66 90 49.81 120 18.24 150 42.75 180 19.95 
부  록   159
■ 중규모 -  20층 구릉지형 공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 20층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 21.13%
용     적    율 422.50%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73 개
충 격 지 표 총 량  1538.53   
충  격  지  표 21.08 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 14.90 21 26.14 41 48.12 61 0.00
2 19.17 22 21.24 42 48.27 62 26.05
3 16.24 23 13.03 43 45.82 63 25.24
4 21.89 24 32.68 44 7.36 64 4.00
5 16.93 25 54.70 45 6.59 65 2.96
6 22.69 26 15.73 46 4.74 66 1.11
7 27.74 27 15.35 47 0.00 67 0.10
8 34.92 28 55.55 48 0.00 68 0.00
9 40.56 29 27.93 49 0.00 69 0.37
10 16.91 30 74.76 50 18.07 70 0.00
11 23.35 31 85.75 51 32.99 71 0.00
12 29.45 32 31.62 52 3.98 72 24.60
13 39.61 33 75.54 53 31.57 73 16.53
14 54.72 34 10.03 54 0.85
15 37.77 35 9.59 55 1.79
16 43.68 36 3.60 56 24.59
17 15.16 37 0.00 57 5.41
18 19.70 38 13.85 58 4.39
19 27.09 39 0.00 59 2.62
20 21.00 40 39.84 60 0.00
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■ 중규모 -  25층 공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 25층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 442.06%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량  5637.26   
충  격  지  표 28.19 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 9.47 31 12.41 61 15.60 91 51.61 121 16.52 151 40.31 181 13.18
2 11.15 32 15.82 62 20.63 92 44.83 122 42.06 152 30.98 182 10.89
3 12.90 33 20.18 63 27.32 93 32.77 123 50.89 153 24.29 183 21.86
4 14.90 34 25.66 64 37.86 94 25.88 124 41.53 154 18.26 184 9.87
5 16.90 35 30.63 65 48.86 95 18.63 125 29.85 155 14.05 185 15.89
6 18.56 36 35.27 66 51.06 96 51.57 126 38.02 156 12.32 186 9.33
7 20.88 37 38.93 67 52.36 97 19.50 127 48.74 157 15.52 187 10.95
8 21.43 38 38.54 68 49.16 98 26.59 128 50.58 158 19.67 188 12.68
9 21.02 39 39.21 69 51.46 99 33.59 129 50.66 159 25.21 189 14.51
10 18.41 40 34.42 70 50.79 100 45.43 130 49.18 160 29.92 190 16.35
11 16.84 41 29.91 71 48.88 101 51.41 131 50.86 161 34.43 191 17.98
12 14.67 42 25.30 72 38.38 102 45.06 132 50.89 162 37.89 192 20.25
13 12.78 43 20.11 73 27.75 103 33.27 133 15.50 163 37.72 193 20.86
14 11.00 44 15.72 74 20.89 104 26.44 134 20.63 164 38.31 194 20.33
15 9.36 45 12.42 75 15.56 105 19.38 135 27.79 165 33.50 195 18.10
16 10.88 46 14.06 76 16.62 106 18.57 136 47.95 166 29.36 196 16.46
17 13.32 47 18.33 77 21.84 107 50.82 137 37.67 167 24.87 197 14.49
18 16.22 48 24.41 78 29.83 108 51.32 138 27.57 168 19.89 198 12.65
19 19.52 49 31.45 79 42.18 109 44.01 139 20.75 169 15.69 199 10.92
20 22.68 50 41.04 80 50.57 110 32.61 140 15.59 170 12.38 200 18.98
21 25.22 51 48.86 81 50.70 111 25.31 141 13.92 171 10.78
22 29.48 52 49.91 82 42.28 112 18.48 142 18.30 172 13.05
23 29.64 53 48.38 83 30.03 113 25.53 143 24.25 173 15.90
24 29.54 54 50.18 84 21.97 114 32.93 144 31.01 174 19.04
25 24.84 55 48.64 85 16.47 115 44.39 145 40.55 175 22.24
26 22.19 56 41.29 86 18.56 116 21.86 146 47.93 176 24.64
27 19.26 57 31.71 87 25.54 117 29.84 147 49.23 177 28.98
28 16.04 58 24.67 88 32.63 118 50.87 148 48.40 178 29.17
29 13.21 59 18.36 89 44.07 119 21.87 149 50.02 179 28.36
30 10.82 60 14.09 90 50.54 120 16.63 150 48.53 180 24.25
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■ 중규모 -  25층 구릉지공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 25층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 442.06%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수  73 개
충 격 지 표 총 량   1763.63  
충  격  지  표 24.16 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 17.71 21 32.01 41 44.23 61 27.94
2 22.64 22 19.65 42 55.46 62 28.60
3 19.58 23 33.88 43 59.26 63 27.46
4 26.18 24 38.48 44 9.00 64 5.05
5 20.95 25 83.81 45 8.47 65 4.04
6 28.86 26 86.38 46 6.42 66 2.07
7 34.70 27 75.51 47 0.00 67 1.08
8 42.76 28 15.61 48 0.00 68 0.00
9 46.26 29 18.94 49 0.34 69 0.68
10 0.00 30 55.20 50 5.69 70 0.00
11 28.12 31 26.83 51 35.52 71 0.00
12 35.19 32 54.47 52 23.71 72 26.52
13 54.59 33 34.12 53 36.24 73 18.22
14 46.48 34 53.40 54 6.72
15 17.89 35 11.85 55 5.64
16 23.77 36 12.19 56 3.63
17 31.69 37 6.67 57 0.14
18 44.82 38 0.24 58 0.25
19 52.31 39 19.07 59 2.21
20 23.11 40 20.06 60 3.03
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■ 중규모 -  30층 공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 평지형
건 축 물  층 수 30층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 530.48%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 200 개
충 격 지 표 총 량 6397.43   
충  격  지  표  31.99
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 11.38 31 14.89 61 18.70 91 51.65 121 16.52 151 40.31 181 13.18
2 13.36 32 19.00 62 25.06 92 50.09 122 42.06 152 30.98 182 10.89
3 15.51 33 24.22 63 33.21 93 39.28 123 50.89 153 24.29 183 21.86
4 17.91 34 30.43 64 43.84 94 31.23 124 41.53 154 18.26 184 9.87
5 20.34 35 36.23 65 50.05 95 22.36 125 29.85 155 14.05 185 15.89
6 22.29 36 41.51 66 51.67 96 51.66 126 38.02 156 12.32 186 9.33
7 25.11 37 46.63 67 52.33 97 23.42 127 48.74 157 15.52 187 10.95
8 25.76 38 46.25 68 49.55 98 31.93 128 50.58 158 19.67 188 12.68
9 25.23 39 46.70 69 51.58 99 40.26 129 50.66 159 25.21 189 14.51
10 22.06 40 41.59 70 51.04 100 50.42 130 49.18 160 29.92 190 16.35
11 20.20 41 36.19 71 50.31 101 51.41 131 50.86 161 34.43 191 17.98
12 17.60 42 30.51 72 44.32 102 45.06 132 50.89 162 37.89 192 20.25
13 15.34 43 24.13 73 33.28 103 33.27 133 15.50 163 37.72 193 20.86
14 13.22 44 18.86 74 25.07 104 26.44 134 20.63 164 38.31 194 20.33
15 11.27 45 14.92 75 18.65 105 19.38 135 27.79 165 33.50 195 18.10
16 13.08 46 16.92 76 19.94 106 18.57 136 47.95 166 29.36 196 16.46
17 15.97 47 21.99 77 26.53 107 50.82 137 37.67 167 24.87 197 14.49
18 19.50 48 29.60 78 36.18 108 51.32 138 27.57 168 19.89 198 12.65
19 23.48 49 37.69 79 48.03 109 44.01 139 20.75 169 15.69 199 10.92
20 26.87 50 46.29 80 51.09 110 32.61 140 15.59 170 12.38 200 18.98
21 29.82 51 50.73 81 51.38 111 25.31 141 13.92 171 10.78
22 34.86 52 50.68 82 48.20 112 18.48 142 18.30 172 13.05
23 35.57 53 48.75 83 36.00 113 25.53 143 24.25 173 15.90
24 35.91 54 50.84 84 26.45 114 32.93 144 31.01 174 19.04
25 30.12 55 50.22 85 19.78 115 44.39 145 40.55 175 22.24
26 26.83 56 46.50 86 22.26 116 21.86 146 47.93 176 24.64
27 23.09 57 38.00 87 30.98 117 29.84 147 49.23 177 28.98
28 19.25 58 29.52 88 39.04 118 50.87 148 48.40 178 29.17
29 15.91 59 22.03 89 49.40 119 21.87 149 50.02 179 28.36
30 13.00 60 16.91 90 51.01 120 16.63 150 48.53 180 24.25
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■ 중규모 -  30층 구릉지 공동주택
경관변화 조망점 분포특징
입  지   특  징 구릉지형
건 축 물  층 수 30층
부  지   면  적 16ha
건     폐    율 17.68%
용     적    율 530.48%
건 축 물  형 태 형
스카이라인 형태 형
조  망   점  수 73 개
충 격 지 표 총 량 1980.91   
충  격  지  표 27.14 
일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량 일련번호 변화량
1 21.06 21 50.74 41 65.97 61 4.81
2 27.54 22 22.39 42 65.35 62 31.78
3 23.03 23 24.09 43 56.18 63 32.77
4 31.38 24 40.53 44 11.14 64 6.50
5 24.59 25 43.22 45 10.95 65 5.70
6 33.82 26 86.45 46 9.05 66 3.81
7 39.98 27 85.51 47 0.06 67 2.95
8 46.84 28 74.70 48 0.00 68 0.00
9 46.74 29 54.45 49 3.23 69 1.15
10 23.61 30 54.40 50 8.16 70 29.46
11 32.27 31 36.23 51 39.75 71 20.72
12 41.56 32 32.35 52 29.74 72 0.00
13 51.72 33 18.55 53 42.35 73 0.00
14 55.27 34 14.43 54 8.49
15 22.70 35 15.47 55 31.07
16 36.64 36 10.29 56 7.58
17 27.37 37 1.04 57 5.72
18 36.59 38 25.51 58 1.19
19 51.72 39 0.93 59 2.63
20 21.03 40 51.64 60 4.28
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3. 설문양식: 전문가 설문조사
국토경관보호를 위한 경관충격지표 개발 관련 설문조사
안녕하세요.
  올해 국토연구원에서는 정책과제 중의 하나로 외부전문가와 함께 국
토경관보호를 위한 경관충격지표개발에 관한 연구를 수행 중에 있습니
다. 
  
  이의 일환으로 경관 관련 전문가를 대상으로 설문조사를 수행 중에 
있습니다. 귀하가 평소 업무수행 중에 생각해왔던 바를 설문항목에 맞
추어 답변해 주시면 고맙겠습니다. 
  귀하의 답변은 본 연구와 국토경관보호를 위한 귀중한 기초 자료로 
사용될 것입니다. 
  응답하신 자료는 연구 목적 이외에 다른 목적으로 사용하지 않습니
다.
2004년 5월 
연구자 박 상 필 
017-434-3491
         02- 2210-2988
※ 통계해석을 위해 필요한 사항입니다. 해당 칸에 표시하여 주세요.
설문의 관심정도  매우높다 높다 보통 낮다 관심없다
성     별 ① 남자 ② 여자 ③ 기타
나     이  ① 20 대 ② 30대 ③ 40대 ④ 50대
직장 성격 ① 관청 ②민간업체 ③ 학생 ④ 기타
경     력 ① 1년 이하   ② 2-3년 ③4-5년 ④ 6년 이상
학     력 ① 학사 ② 석사 ③ 박사 ④ 기타
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경관충격지표개발을 위한 기본방향에 관한 내용입니다.
1. 현재 국토경관을 훼손하고 있는 주범은 무엇이라고 생각하는가?
① 신규 택지개발사업                  ② 재개발 재건축사업
③ 개별 입지건축물(여관, 음식점 등)    ④ 구릉지 펜션
⑤ 기타 (                                                    )
2. 가장 시급한 관리가 요구되는 경관관리 대상은?
① 녹지 및 구릉지 보존                ② 시각적 차폐감(압박감)
③ 과도한 개발로 인한 주변과의 부조화 ④ 아름답지 않은 건축물(군)
⑤ 기타 (                                                    )
3. 다음은 경관관리에 있어서 필요한 사항들을 나열한 것입니다. 이 중에서 
가장 필요하다고 생각하는 것은? 
① 전문가 양성                   ② 철학과 원칙의 정립 
③ 합리적인 지표 개발 및 적용    ④ 법규 및 제도의 신설 및 재편
⑤ 관련 제도의 운용 개선         ⑥ 기타(                        )
4. 경관관련 지표개발 및 적용의 필요성 정도는?
 ① 매우높다  ② 높다 ③ 보통 ④ 낮다 ⑤ 매우 낮다
5. 경관 관련 지표개발에 있어서 중요하게 고려해야 할 점은?
① 이용하는데 얼마나 편리하고 쉬운가?
② 의도하는 목적이 명확한가?
③ 지표적용 시 경관이 예측가능한가?    
④ 얼마나 합리적이며 객관적으로 작성되었는가?
⑤ 기타 (                                                    )
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6. 경관관리를 위해 가장 중요하다고 생각하는 건축물 변수(지표)는?
① 건축물 높이 및 주동길이       ② 건축물 배치
③ 건축물 형태(탑상형, 타워형 등) ④ 건축물 위치(입지)
⑤ 부지경계부(건축선 후퇴 등)    ⑥ 기타 (                         )
다음은 경관충격지표의 개발을 위한 내용입니다.
1. 그림을 보고 경관이 비교적 바람직하다고 생각하는 이미지로 >, <, =을 이
용하여 표시하여 주세요. 또한 그 정도를 기록하여 주세요. 이미지는 판
단오류를 최소화하기 위해 윤곽과 윤곽이 이루는 면으로 구성하였습니다. 
1) 고층과 저층 건축물
(1) 구릉지의 경우
   
①  구릉지의 5층 건축물              ② 구릉지에 20층 건축물
① ② ③
매우 많이 많이 약간
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2) 평지의 경우
(1) 평지의 5층 건축물과 평지의 20층 건축물
   
①  평지의 5층 건축물                ② 평지에 20층
 
① ② ③
매우 많이 많이 약간
(2) 평지의 10층 건축물과 평지의 15층 건축물
  
①  평지의 10층 건축물                ② 평지에 15층 
① ② ③
매우 많이 많이 약간
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(3) 평지의 10층 건축물과 평지의 20층 건축물
    
①  평지의 10층 건축물                ② 평지에 20층 
① ② ③
매우 많이 많이 약간
(4) 평지의 10층 건축물과 평지의 30층 건축물
    
①  평지의 10층 건축물                ② 평지에 30층 
① ② ③
매우 많이 많이 약간
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2) 통경축이 깊게 뚫린 경우와 짧은 경우
   
  ①  통경축이 짧은 경우(20층)          ② 통경축이 있는 경우(20층)
① ② ③
매우 많이 많이 약간
3) 가운데 볼록 스카이라인, 양쪽 볼록 스카이라인
 
 
 ① 고층건축물이 단지 중앙위치      ② 고층건축물이 단지외곽부 위치
① ② ③
매우 많이 많이 약간
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4) 부지규모가 작을 때와 클 때 
(1) 15층 소규모 부지와 15층 중대규모 부지
  
 ① 15층 소규모 부지                    ② 15층 중대규모 부지
① ② ③
매우 많이 많이 약간
(2) 25층 소규모 부지와 25층 중대규모 부지
  
 ① 25층 소규모 부지                   ② 25층 중대규모 부지
① ② ③
매우 많이 많이 약간
※ 성실한 답변 감사드립니다. 기타 경관관리에 대한 전문가들의 역할에 대하여 
하고 싶으신 이야기가 있으면 개탄없이 이야기 해 주시기 바랍니다. 
부  록   171
4. 자문회의 내용
① 제1차 자문회의 
○ 자문일자: 2004년 4월1일 (목) 10:00
○ 자문위원: 김기호 교수(서울시립대 건축도시조경학부) 
             이재준 교수(협성대학교 도시공학과)
             정재희 박사(서울시 경관디자인전문위원)
■ 자문내용
이재준 교수
○ 활용을 고려한 지표개발이 필요하며, 지표는 실제 활용을 전제로 연구되어야 함 
○ 지표개발의 목적을 구체화하여야 하며, 지표의 주요 목표인 국토경관의 정의가 명
확해야 함
- 본 연구에서 제시한 국토경관의 유형구분 및 기준제시가 일반적이나 인문과 자연
부문 모두를 포괄하는 것보다는 이중 하나만 해도 많은 내용이 될 것임
○ 연구제목에서의 용어순화가 필요함
- 제목에서 ‘국토경관보호’ 보다는 ‘난개발 방지’가 ‘충격지표’ 보다는 ‘영향지표’나 
‘관리지표’가 나을 듯 함
○ 기존관리지표와의 차별성 부각 및 활용방안에 대한 구체화가 필요함
- 지각인자(perception factor)를 고려한 수식화 및 일반화 부문은 상당히 어려울 것
으로 보이며, 본 지표와 기존 지표와의 차별성은 정량화하는 부분에 있는 것으로 
판단됨
- 지표가 활용되려면 간편하고 예측가능해야 하나 본 지표의 수식은 복잡해서 논란
거리가 많아질 수 있으므로 충격지표가 유형별로 용적/건폐율처럼 table화하여 
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제시가능하다면 유용한 자료가 될 것이며, 산술식 혹은 case by case를 테이블로 
정리하여 검증할 필요가 있음
○ 지표개발의 부작용에 대한 검토가 필요함
- 경관충격지표는 사전환경성 검토, 건축심의, 지구단위계획 등에 활용될 수 있을 
것으로 판단됨
- 지표를 통해 관리기준을 제시하여도 의도와는 다르게 또다른 난개발을 조장할 우
려도 제기될 수 있으므로 부작용에 대한 면밀한 검토가 필요함
정재희 박사
○ 구체적인 지표 설정이 필요함
- 경관(landscape)이라는 개념자체가 모호한 상황이며, 영역을 볼 때에도 자연과 인
문에 걸치며, 공간도 건축에서 국토영역까지 그 스케일의 범위가 광범위하므로 
본 연구에서 주로 언급하고 있는 경관이라는 말을 어떻게 구체화할 것인지가 중
요함 
- 충격이라는 개념이 경관과 조합하여 사용될 때, 경관개념이 구체화되더라도 충격
이라는 개념이 쉬운 개념은 아닌 것으로 보이므로 ‘경관충격지표’를 연구내용과 
어울리도록 시각과 관련된 ‘가시(可視)’관련 단어로 구체화시키는 것도 고려할 필
요가 있음
- 관리지표는 입면차폐도처럼 규제 및 관리를 위해 지표자체가 사용되는 것이며 평
가지표는 관리자가 판단기준의 하나로써 사용되는 지표이므로, 경관충격지표가 
평가지표인지 관리지표인지 구분할 필요가 있음 
- 본 지표는 평가지표의 성격이라고 판단됨
○ 지표를 거리변수를 고려하여 지역별, 유형별로 구체화가 필요함
- 원경에서 다루는 구도(visual structure), 중경에서 다루는 구도, 근경에서의 위압
적인 구도가 각각 다르게 나타나므로 거리를 지표에 구체적으로 적용시킬 필요가 
있음
○ 경관분류의 오류에 대한 검토가 필요함
- 경관은 여러 대상이 함께 보여지고 느껴지는 것이며, 한 장면(Scene)에서 한 가지
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의 요소가 있는 것이 아니라 여러 가지의 경관요소가 복합적으로 나타나게 되므
로, 산경관, 하천경관, 건축경관 등 경관을 분류하는 것 자체가 오류를 내포하고 
있음
- 편의를 위해 유형분류를 하는 것이 의미있는 것인지 고려할 필요가 있으며 분류
가 꼭 필요하다면 이런 오류를 어떻게 극복할 것인지 검토할 필요가 있음
- 경관지표라면 종합적으로 보이고 느끼는 경관을 종합적이고 실제적으로 평가할 
수 있는 지표가 되어야 함
○ 기타
- 여러 경관변화를 종합적인 매트릭스 식으로 정리하는 것이 효과적임
- 가시권 분석 시 Arc GIS는 지형만을 가지고 분석가능하므로 신규개발에 적합하
며, 기성시가지의 가시권분석시에는 일조권 알고리즘을 이용하는 것이 바람직함.
김기호 교수
○ ‘충격’의 개념설정을 구체화 할 필요가 있음
- 어떤 경우에 경관충격을 느끼게 되는지에 대한 개념정의가 필요하며, 충격이 개발
의 규모에서 위암감 또는 압도감인지, 시야를 가로막는 차폐감에 관한 것인지, 자
연을 훼손하고 잠식하는 것인지, 건립된 건축물의 형태나 색채에 관한 것인지에 
대한 면밀한 사례연구가 필요함
- 사례조사를 통해 충격이 어떤 경우에 발생하고 있는지 조사가 필요하며, 이를 통
해 경관에 대한 충격이 어떤 양상으로 나타나는지에 대하여 정리할 필요가 있음
- 즉, 어떤 경우 압도하는지, 어떤 경우 차폐가 되고 있는지, 등의 상식적인 접근이 
필요함
○ 충격을 수식화하는 방법적인 면에 대한 고려가 필요함
- 경관이 개인이나 그룹에 대하여 일으키는 충격의 양을 단순, 명쾌하게 재려면 수
식이 단순화해야 하며, 어느 정도 가릴 때, 혹은 어느 정도 규모가 어떻게 보일 
때 등 정량화 할 수 있는 중요한 요소를 재서 어디까지가 적당한지가 중요함
- 어디까지가 참아낼 수 있는(tolerable) 수치인가를 판단하는 것이 어려우면서 중요
하며, 수준제시가 어려울 경우 대안을 제시하는 것도 한 방법임
- 충격이 경관자극이라면 환경심리 관련 기존 연구를 검토하여 본 연구에 적용할 
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필요가 있음 
○ 지각심리학 분야의 연계가 필요함
- negative 충격, positive 충격의 구분이 쉽지 않으므로 기존의 지각심리학적 연구
결과를 조사하여 연구에 반영하여야 함
- 가치판단은 자극의 반응에 따라 긍정적/부정적으로 나뉠 텐데 이 구분자체도 정
의가 필요함 
- 연구기간을 고려할 때, 충격에 대하여 실험이나 설문 등은 한계가 있을 것이므로 
환경심리에 대한 기존 연구를 참조하는 것이 필요함
■ 토론
○ 연구제목 중  ‘경관충격지표’ 용어의 적절성 여부 및 영향/평가/관리 지표 등과에 
대체여부, 예방지표로서의 사용가능성 여부
- 이재준 교수 : 제목을 ‘시지각 영향을 고려한 경관평가지표 개발’ 로 변경하는 것
도 한 대안임
- 김기호 교수 : 집단분석을 통한 충격량 및 기준을 통해 임계점을 찾고 개발분석을 
통한 충격량 및 기준이 어디까지 와 있는가를 살펴보는 것도 좋은 
의미임. 즉  지각강도와 관련한 ‘차이역’에 대하여 사례를 보니, 어
느 점까지 가고 있고, 지각심리학 적인 측면에서 볼 때는 심한 건축
물의 집단은 어느점까지 있는지를 비교하여 적정점을 찾는 차원의 
방법이 가능함
○ ‘가중치’ 부여에 대한 방법론
- 이재준 교수와 정재희 박사 : 종합적, 산술의 정확성이 없으니 가중치를 주지 않는 
것이 바람직하다고 판단됨.
- 김기호 교수 : 결과물을 가지고 가중치를 결정하는 것이 바람직하다고 판단됨. 장
면의 요소, 형태에 따라 가중치를 부여하는 방안에 대한 검토가 필
요하며, 장면에서 보이거나 나타날 수 있는 요소, 요소의 형태에 따
라 가중치를 두어야 함.
○ ‘영향범위’에 대해서 :  대상지 개발규모가 주변과 어떤 영향을 주는지에 대한 계산
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에서 ‘영향권 설정’이 높이인지, 중경, 근경 등의 구역설정인지에 관하여
- 정재희 박사 : 건물이 크면 멀겠고. 작다면 가까우므로 시지각이 가지고 있는 시
야, 범위 등을 고려하여 산정하는 것도 한 대안임. 또한 건축물이 
위치하는 지역에 따라 충격량이 달라질 수 있으므로 위치에 따른 
영향범위에 차별을 둘 수 있는 방법도 고려가 필요함
    
- 김기호 교수 : 가시권역을 분석하므로 거기에 준해서 사용하면 될 것으로 보이며,  
단 대상지 전체가 보일 수 있는 곳이며, 시지각이 갖는 시각적범위
인 중경정도 적당할 것임. 근경으로 갈 경우 과도한 관리기준이 나
올 우려가 있고 원경차원에서는 충격정도가 거의 느껴지지 않거나 
작아지므로 중경정도의 범위가 적당할 것으로 판단됨.
② 제2차 자문회의 
○ 자문일자 : 2004년 6월 3일 (목) 
○ 자문위원 : 김기호 교수 (서울시립대 건축도시조경학부)
              이재준 교수 (협성대학교 도시공학과)
■ 자문내용
 이재준 교수
○ 유의성을 높이기 위하여 시뮬레이션 검증 내용과 변수통제를 보다 명확히 정리될 
필요가 있음
○ 충격지표의 표준화가 필요함
- 구릉지, 평지, 계곡별로 충격지표가 어떻게 변하는지에 관한 설명이 부족하며, 어
떤 수치가 부정적인 것인지에 관하여 매트릭스를 이용하면 설명이 용이할 것임
- 쉽고 객관적이고 일정한 기준이 되는 지표인지를 검토할 필요가 있으며, 이는 변
수통제를 통해 가능해 질 것임
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○ 경관충격지표에 대한 개념정의 보완이 필요함
- 충격의 negative적인 측면 이외에 긍정적인 면을 제외했다는 것을 설명하는 등 
지표의 개념정의 대한 부분이 추가 정리될 필요
○ 조망점 및 조망충격범위 설정에 대한 근거 자료와 한계를 명시할 필요가 있음 
- 50-500m의 범위가 어떻게 해서 나온 것인지 추가 설명이 필요하며, 변수통제를 
통해 한 조망점에서의 변화량을 본다면 더 명확해 질 것임
■ 김기호 교수
○ 경관충격 공간범위(50~500m)의 타당성 및 근거 제시가 필요함
- 기존의 연구결과를 인용하여 측정범위를 층수인 건축물 높이와 연동시켜 검토해 
보면 범위설정의 근거가 도출될 것임
○ 지표의 계산과정이 복잡하고 조망점의 수가 매우 많은데 이를 줄일 수 있는 방안에 
대한 검토가 필요함
- 많은 조망점에서의 지표값 계산이 필요한 것인지, 대표 조망점을 최근점과 최원점
을 잡아 계산하는 것 등에 대한 검토가 필요함
■ 토론
○ 연구 방법론에 대한 의견  
 - 이재준 교수 : 교통부문의 연구에서 이미 밝혀진 혼잡도 계산방법과 유사하므로 
거리변의 충격을 제1 변수로 두고 조망점에서 걸어가면서 높이 
올라오는 것을 측정하는 방법도 고려할 수도 있겠음
 - 김기호 교수 : 자극(차폐량의 변화)의 반응(답답/그럭저럭)에 대한 논문을 참고
할 필요가 있음
        
○ 인간의 선호와 경험에 따라 다양하게 나타나는 변수에 대한 고려 여부
- 변별역의 결과가 지표에 적용된다면 경관관리의 기준설정에 도움을 줄 수 있으므
로 지표가 도출되면 비교 가능해야 함
- 소규모에서의 20점과 대규모에서의 20점이 다른 것과 같이 규모, 높이에 따라서 
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다를 것이므로 상대적으로 비교가능하도록 메트릭스로 구성하는 것도 한 방법임
○ 변화량과 충격지표의 차이
 - 이재준 교수 : 지각에 대한 표현을 어떻게 할 것인가하는 부분이 관건임
 - 김기호 교수 : 변화량은 층수, 물리적인 변화 등에 의하여 변화하는 반면, 충격지
표는 지각(변별역)을 고려하여 도출한 것이 차이점임
○ 본 연구의 의의
- 김기호 교수 : 하늘, 산, 아파트를 통하여 어떠한 면분할이 사람들에게 느껴지는 
지에 대한 관리기준이 될 수 있을 것임
- 이재준 교수 : 개발제한구역에 경제적 논리로 인해 아파트가 15층에서 20층으로 
올라가는 현실에서 본 연구가 강하게 어필할 수 있을 것으로 보임
